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I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1

1. Regulamin uwzglednia postanowienia zawarte Ustawie z dnia 16.09.1982 r. Prawo spétdzielcze
(Dz.U. 2023 r. poz. 1450), w Ustawie z dnia 15.12.2000 r. (Dz.U. 2023 r. poz. 438 i in.)
o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz w Statucie Ostrowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej.

2. Regulamin okresla obowigzki Spétdzielni, cztonkéw Spétdzielni, wiascicieli lokali i najemcow
w zakresie napraw wewnatrz lokali oraz zasady rozliczen Spétdzielni z uzytkownikami
zwalniajgcymi lokale do dyspozycji Ostrowskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.

3. Czlonek Spotdzielni, ktéry posiada tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego w Spotdzielni korzysta z tego lokalu na zasadach okreslonych przepisami Ustaw
i Statutu przywotanych w pkt 1 tego paragrafu oraz na podstawie niniejszego Regulaminu.

4. Osoba nie bedagca czionkiem Spofdzielni zajmujgca lokal mieszkalny lub uzytkowy korzysta
z tego lokalu na zasadach okreslonych przepisami Ustaw i Statutu przywotanych w pkt 1 tego
paragrafu oraz na podstawie niniejszego Regulaminu a takze innych przepiséw obowigzujgcych
w tym zakresie.

§2

1. Przestrzeganie postanowien Regulaminu jest obowigzkiem organéw Spétdzielni oraz jej cztonkow
i mieszkancow, wiascicieli lokali nie bedacych Cztonkami Spétdzielni oraz uzytkownikow lokali
i najemcow, zwanych w dalszej czesci regulaminu ,uzytkownikami lokalu”.

2. Postanowienia Regulaminu majg na celu ochrone mienia Spotdzielni oraz zapewnienie wiasciwej
eksploatacji i stanu technicznego spétdzielczych zasobdw.

§3
Uzytkownik lokalu jest odpowiedzialny w zakresie postanowien niniejszego Regulaminu, za
wszystkie osoby:
1) zamieszkujgce z nim w lokalu,
2) przebywajgce w lokalu oraz w jego obrebie.

ll. UTRZYMANIE STANU TECHNICZNEGO ZASOBOW

A. Podstawowy zakres obowigzkow Spoétdzielni

§4

1. Spoétdzielnia zobowigzana jest do dokonywania:

a. okresowych kontroli budynkéw i lokali w celu ustalenia ich stanu technicznego,
b. przegladéw instalacji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa budowlanego,
c. prowadzenia ksiegi obiektu budowlanego dla kazdego z budynkéw.

2. Spoldzielnia w ramach pobieranych optat eksploatacyjnych i remontowych zobowigzana jest
do utrzymania budynkéw w nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Do obowigzkéw
Spotdzielni w tym zakresie nalezy w szczegdlnosci:

a. zapewnienie sprawnego funkcjonowania wszelkich instalacji i urzadzen technicznych
w budynku, umozliwiajgcych uzytkownikom lokali korzystanie z oswietlenia i ogrzewania
lokalu, cieptej i zimnej wody, gazu, dzwigéow osobowych, instalacji radiowo-telewizyjnej
- 0 ile stanowig one wyposazenie danego budynku,

b. zapewnienie energii cieplnej w celu ogrzania pomieszczen oraz dostawy cieptej wody
- w zaleznosci od wyposazenia w dang instalacje budynku lub lokalu,

c. zapewnienie dostawy zimnej wody do budynkow i lokali oraz odprowadzenia $ciekow,

d. interwencja u dostawcy mediow w przypadku wystgpienia zaktocen w dostawie wody,
energii cieplnej, energii elektrycznej lub gazu,

€. zapewnienie sprawnej obstugi administracyjnej.
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3. Spotdzielnia zobowigzana jest do wyegzekwowania od wykonawcy robét konserwacyjnych lub
remontowych w budynku usuniecia wad wyniktych ze ztego ich wykonania lub wad materiatow.
W przypadku nie usuniecia stwierdzonych wad, za ktére odpowiada wykonawca, Spodtdzielnia
zapewni ich usuniecie na koszt tego wykonawcy.

4. W sposoéb szczegdblny zakres obowigzkéw Spétdzielni okreslajg réwniez:

a. Regulamin porzagdku domowego obowigzujacy w Ostrowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej,
b. Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami oraz ustalania optat za uzywanie lokali.

§5

Naprawami w rozumieniu niniejszego Regulaminu sg prace konserwacyjne, remontowe oraz

wymiana zuzytych Ilub uszkodzonych elementéw instalacji, wykohczenia oraz wyposazenia

wewnatrz lokali.
§6

1. Do obowigzkéw Spétdzielni w zakresie napraw wewnatrz lokali nalezy:

1) naprawa piondw (rur) instalacji wodociggowych, do zaworu odcinajgcego w lokalu wraz
Z tym zaworem i wodomierzem,

2) naprawa pionow (rur) kanalizacyjnych do syfonéw wiacznie,

3) wymiana uszczelek na zaworach, grzybkéw w zaworach odcinajgcych doptyw wody do
lokalu,

4) naprawa bagdz wymiana instalacji elektrycznych od ztagcza kablowego do licznika
elektrycznego dla danego lokalu z tablicg licznikowg i zabezpieczeniem przedlicznikowym,

5) naprawa instalacji centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami i zaworami,

6) naprawa instalacji gazowej do zaworu przed kuchenkg lub termg wiacznie, gdy instalacja
przeprowadzona jest zgodnie ze sztukg budowlana,

7) naprawa bgdz wymiana standardowej instalacji domofonowej bez unifonu,

8) naprawa $cian i stropow, bez tynkéw wewnetrznych i podiozy posadzkowych (za wyjatkiem
podtozy nasyconych srodkami toksycznymi),

9) naprawa polegajgca na usunieciu zniszczen powstatych wewnatrz lokalu na skutek nie
wykonania napraw i remontow bgdz konserwacji nalezgcych do obowigzkéw Spoétdzielni
(np. zacieki wynikte z nieszczelnosci dachu).

2. Spotdzielnia partycypuje w kosztach wymiany stolarki okiennej w lokalu dokonanej przez i na
koszt uzytkownika lokalu. Wysokos$¢ ryczattu i czestotliwos¢ wyptat z tego tytutu okresla Rada
Nadzorcza.

3. Naprawy i wymiany urzadzen techniczno-sanitarnych i elektrycznych w pomieszczeniach
ogolnego uzytkowania sg obowigzkiem Spoétdzielni.

4. Do obowigzkow Spétdzielni nie nalezy naprawa uszkodzen powstatych na skutek niewtasciwego
uzytkowania lokalu badz nie wykonywania napraw obcigzajgcych uzytkownika lokalu, w tym
takze napraw ponadnormatywnego wyposazenia lokalu.

B. Podstawowy zakres obowigzkéw uzytkownikow lokali

§7
Uzytkownik lokalu jest obowigzany dba¢ o nalezyty stan techniczny, estetyczny i sanitarny
zajmowanego lokalu i innych przydzielonych mu pomieszczen, konserwowac je oraz dokonywaé
napraw urzgdzen technicznych stanowigcych wyposazenie lokalu.

§8
1. Naprawy wewnatrz lokali nie zaliczone w niniejszym Regulaminie do obowigzkéw Spoétdzielni
obcigzajg uzytkownika lokalu.
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2. Uzytkownik lokalu obowigzany jest w szczegodlnosci do:

1) odnawiania substanciji lokalu polegajgcego na:

a) malowaniu, tapetowaniu $cian, sufitbw oraz malowaniu podtdg, stolarki, rur i urzgdzen
dla zabezpieczenia przez korozjg, z czestotliwoscig zapewniajgcg utrzymanie
nalezytego stanu techniczno-estetycznego,

b) malowaniu lub konserwowaniu okien, drzwi, w tym drzwi balkonowych,

2) naprawy lub wymiany:

a) podtdg i tynkéw wewnetrznych oraz poditozy (za wyjgtkiem podtozy nasyconych
srodkami toksycznymi),

b) drzwi i mebli wbudowanych,

3) naprawy nastepujgcych urzadzen technicznych w lokalu:

a) oszklenia okien i drzwi,

b) urzadzen i instalacji wodociggowych od zaworu odcinajgcego przy wodomierzu do
baterii, zaworéw czerpalnych wigcznie,

¢) wanny, umywalki, zlewozmywaka, miski ustepowej wraz ze zbiornikiem ptuczgcym,

d) wezykdw tgczacych zawdr czerpalny ze zbiornikiem ptuczacym lub bateriami,

e) term gazowych lub elektrycznych, elektrycznych przeptywowych podgrzewaczy wody,

f) kuchenek elektrycznych lub gazowych,

g) elementéw instalacji elektrycznych:

- przewodow instalacji elektrycznej w lokalu,
- przewodow instalacji elektrycznej poza lokalem, do zabezpieczenia przedlicznikowego,
- osprzetu elektrycznego (wytgczniki, gniazda, bezpieczniki itp.).

4) naprawy badz wymiany wewnetrznej instalacji elektrycznej wraz z osprzetem (bez tablicy
licznikowe] i zabezpieczenia przedlicznikowego). Zmiana tablicy lub zabezpieczenia
przedlicznikowego na wniosek uzytkownika lokalu na wieksze, obcigza uzytkownika.
Powyzsza zmiana moze by¢ dokonana jedynie w formie odptatnej ustugi przez Spétdzielnie.

5) naprawy badz wymiany urzadzen techniczno-sanitarnych w lokalu (wanny, brodziki, krany,
baterie, muszle ustepowe, zlewy, zlewozmywaki, umywalki, piece weglowe, gazowe,
elektryczne, syfony umywalkowe i zlewozmywakowe oraz wannowe, unifony,

6) naprawy bgdz wymiany stolarki okiennej i drzwiowej. Uzytkownikowi, ktory dokonat wymiany
stolarki okiennej i drzwi balkonowych przystuguje ryczattowy zwrot kosztéw zgodnie
z uchwatg Rady Nadzorcze;.

7) udrazniania zatkanych przewodéw odptywowych kanalizacyjnych w lokalu do pionu
kanalizacyjnego.

3. Wszelkie uszkodzenia wewnatrz lokalu powstate z winy uzytkownika lokalu lub oséb
korzystajgcych z lokalu obcigzajg uzytkownika lokalu.

4. W razie nie wykonania przez uzytkownika lokalu niezbednych napraw, Spétdzielnia po
bezskutecznym wezwaniu do wykonania napraw, moze przeprowadzi¢ naprawy na koszt
uzytkownika danego lokalu.

5. W odniesieniu do uzytkownikéw garazy , spoczywa na nich obowigzek napraw i remontéw wraz
z konserwacjg catych obiektéw, tgcznie z drogami dojazdowymi do garazy oraz utrzymanie
czystosci i porzadku wokot obiektow.

6. Wymiana instalacji elektrycznej wewnatrz lokali oraz osprzetu elektrycznego i gazowego winna
by¢ dokonywana wylgcznie przez osoby posiadajgce stosowne uprawnienia i kwalifikacje.

§9
1. Obowigzkiem uzytkownika lokalu jest natychmiastowe zgtoszenie do Administracji Osiedla:
a) wszelkich zauwazonych awarii, uszkodzen instalacji i urzagdzen znajdujacych sie w budynku |
jego otoczeniu (np. peknie¢ rur, zaciekow sufitow), bez wzgledu na przyczyne ich powstania,
b) wszelkich stwierdzonych wad lub awarii w lokalu, ktérych rozmiar i rodzaj mogg mie¢ wpltyw
na stan techniczny budynku i eksploatacje wewnetrznych instalaciji.
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2.

Wszelkie przerébki w lokalach, w szczegdlnosci, stawianie lub rozbieranie scianek dziatowych,
przebudowa balkonéw, loggii, wykonywanie zabudowy instalacji w lokalu, instalowanie
dodatkowych urzgdzeh  wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych, przebudowa urzgdzen
centralnego ogrzewania, urzadzen gazowych lub elektrycznych — mogg by¢ wykonywane jedynie
za pisemng zgodg Spétdzielni i przy zachowaniu przepisow Prawa budowlanego.

§ 10

Naprawa i wymiana we wiasnym zakresie bezpiecznikow instalacji elektrycznej poza obrebem
lokalu (na klatkach schodowych, w piwnicach, innych pomieszczeniach wspdélnego uzytkowania)
jest zabronione. Z tytutu start wyniktych na skutek manipulacji przy tych urzadzeniach,
Spotdzielnia obcigzy uzytkownika lokalu, ktéry je spowodowat.

. Wykonanie instalacji elektrycznej w pomieszczeniach piwnicznych wymaga pisemnej zgody

Spotdzielni, ktéra ustala warunki podigczenia i eksploatacji.
Usuwanie lub wymiana kryz dtawigcych znajdujgcych sie w grzejnikach centralnego ogrzewania
jest zabronione.

. Wymiana grzejnikdbw centralnego ogrzewania przez uzytkownika lokalu moze byé wykonana

wylgcznie po uzyskaniu pisemnej zgody Spoidzielni wraz z zawartymi tam warunkami
koniecznymi do spetnienia przy realizacji prac.

. W przypadku stwierdzenia przez Spotdzielnie mechanicznego uszkodzenia zaworéw

termostatycznych na grzejnikach w lokalu, kosztami ich wymiany obcigza sie uzytkownika lokalu.
W przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci wykonanych przez uzytkownika lokalu
samodzielnych przerébek wewnetrznych instalacji gazowych, Spotdzielnia wyda zlecenie zdjecia
gazomierza, a uzytkownik lokalu zobowigzany bedzie przywrdci¢ prawidiowy stan instalacii
i urzadzen na wilasny koszt, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego i innymi przepisami
obowigzujgcymi w tym zakresie.

. W przypadku stwierdzenia przez Spoétdzielnie (za posrednictwem firmy rozliczajgcej) uszkodzen

wodomierza, zerwania plomby, wykonania obejs¢ instalacyjnych wodomierza, unieruchomienia
liczydta, zbicia obudowy i innych ingerencji uniemozliwiajgce prawidtowe odmierzanie pobieranej
wody, uzytkownik lokalu pokrywa koszty:
a. demontazu wodomierza i montazu nowego urzgdzenia pomiarowego wraz z kosztami jego
zakupu,
b. koniecznych rozku¢ i wyku¢ w Scianach oraz demontazu oktadzin i obudoéw urzgdzen
i instalaciji,
c. zaplombowania wodomierza.
§11

Uzytkownik lokalu ma obowigzek udostepni¢ Spétdzielni lokal:
a. w sytuacjach awaryjnych,
w celu dokonania przegladu kontrolnego jego stanu technicznego i sanitarnego,
w przypadkach , kiedy jest to konieczne dla wykonania niezbednych napraw,
dla przeprowadzenia corocznych przegladow instalacji gazowych, wentylacyjnych itp.,
w sytuacjach gdy Spotdzielnia wyposaza budynek w dodatkowg instalacje lub modernizuje
istniejgca,

f. w celu dokonania odczytu wodomierzy, cieptomierzy, podzielnikow kosztéw ciepta,

g. winnych przypadkach wskazanych w Statucie Spotdzielni i odrebnych przepisach prawa.
Uzytkownicy lokali w przypadku przewidywanej diuzszej nieobecnosci powinni poinformowac
Administracje Osiedla, z kim nalezy sie kontaktowa¢ w sprawie udostepnienia lokalu w celu
usuniecia ewentualnych awarii. Jezeli uzytkownik jest nieocbecny lub odmawia udostepnienia
lokalu, w koniecznych przypadkach Spétdzielnia ma prawo wejs¢ do lokalu w obecnosci
funkcjonariusza Policji, a gdy wymaga to pomocy Strazy Pozarnej — takze przy jej udziale.

®cooo
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lll. ROZLICZENIA FINANSOWE SPOLDZIELNI Z UZYTKOWNIKAMI ZWALNIAJACYMI LOKALE

§ 12

1. Rozliczen Spétdzielni z uzytkownikami lokali zwalniajgcymi lokal z tytutu: udziatu, wktadu oraz
optat za lokal, dokonuje sie wedtug zasad okreslonych w Statucie Spotdzielni.

2. Rozliczenie finansowe z uzytkownikami lokali zwalniajgcymi lokal nastepuje po jego opréznieniu
i zdaniu do dyspozycji Spotdzielni. W wyjatkowych przypadkach opréznienia lokalu ze sprzetow
moze dokona¢ Spotdzielnia na uzasadniony wniosek uzytkownika i na jego koszt.

3. Wysoko$¢ wkitadu wyliczana jest na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez
uprawnionego Rzeczoznawce majgtkowego.

4. Z wkiadu, przed jego wyptata, Spotdzielnia potrgca swoje roszczenia — wierzytelnosci powstate
w zwigzku z eksploatacjg zwalnianego lokalu.

§ 13
Uzytkownik lokalu zwalniajgcy lokal obowigzany jest:

1) przekazac lokal Spétdzielni,

2) pokry¢ koszty usuniecia uszkodzen w/w lokalu powstatych z winy uzytkownika lokalu lub oséb
Z nim wspotuzytkujgcych lokal,

3) pokryC koszty zuzycia urzgdzen techniczno-sanitarnych oraz innych elementéw wykonczenia
lokalu zainstalowanych w ramach kosztow budowy lokalu i stanowigcych normatywne
wyposazenie lokalu.

§14

1. Stopien zuzycia urzgdzen sanitarno-technicznych, podtdg, scian, standard wykonczenia lokalu
oraz kwalifikacje lokalu do prac remontowych i ich zakres ustala Rzeczoznawca majgtkowy
w trakcie wizji w lokalu, biorgc w szczegodlnosci pod uwage faktyczny stan urzadzen, podtég,
Scian, sufitow, stolarki okiennej i drzwiowe;j.

2. Koszt zuzycia urzadzen sanitarno-technicznych i podtdég oraz innych elementéw wyposazenia
lokalu okresla operat szacunkowy sporzgdzany przez Rzeczoznawce majgtkowego na koszt
uzytkownika zwalniajgcego lokal.

§ 15

1. Zwalniany przez uzytkownika lokal powinien by¢ przyjety przez Spétdzielnie na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego sporzgdzonego przez Administracje Osiedla, podpisanego przez
uzytkownika zdawanego lokalu i przedstawiciela Spotdzielni.

2. Dla zwolnionego lokalu Spotdzielnia zleca Rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie operatu
szacunkowego dla okreslenia jego stanu technicznego oraz celem dokonania wyceny jego
wartosci rynkowej stanowigcej podstawe dla rozliczeh z tytutu wktadu.

§ 16

Wzajemne rozliczenia wynajmujgcego i najemcy, dotyczgce lokali uzytkowych stanowigcych mienie
Spotdzielni, sg dokonywane w oparciu o zawarte umowy.

IV. DODATKOWE WYPOSAZENIE LOKALI

§ 17

1. Przez dodatkowe wyposazenie lokalu rozumie sie naktady poczynione przez uzytkownika lokalu
z wiasnych s$rodkéw na tzw. ponadnormatywne wyposazenie i wykonhczenie lokalu majgce
charakter trwaly i podnoszacy jego warto$¢ uzytkowg, wykonane zgodnie ze sztukg budowlang
i zwiekszajgce komfort tego lokalu.
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Podstawowy zakres tego wyposazenia obejmuje w szczegdlnosci:

a. licowanie scian np. ptytkami glazurowanymi, potozenie posadzek z ptytek ceramicznych

podfogowych i in.,

b. wykonania typowych mebli wbudowanych,

c. obudowe weztéw urzgdzen sanitarnych, pionéw wodno-kanalizacyjnych, wanien itp.
Ponadto za dodatkowe wyposazenie uznaje sie takze:

a. zmiane zrodta ogrzewania lokalu z piecowego na centralne,

b. instalowanie osobnej armatury wodno-kanalizacyjnej,

c. dodatkowe wykonanie balkonéw i loggii.

2. Ponadnormatywne wyposazenie lokalu zwigzane z dokonaniem zmian konstrukcyjnych lub
funkcjonalno-uzytkowych lokalu moze by¢é dokonane przez uzytkownika lokalu wytgcznie po
uzyskaniu pisemnej zgody Spotdzielni.

3. Wyceny dodatkowego ponadnormatywnego wyposazenia lokalu, dla celow ewentualnego
rozliczenia wkfadu przy zwalnianiu lokalu, dokonuje Rzeczoznawca majgtkowy w operacie
szacunkowym sporzgdzanym na koszt uzytkownika lokalu.

4. Rozliczenie z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu mieszkalnego zajmowanego na podstawie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz na podstawie odrebnej witasnosci
dokonywane jest pomiedzy stronami transakcji dotyczgcej zbycia lokalu — bez udziatu Spétdzielni.

5. Rozliczenie z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu mieszkalnego, wykonanego za zgodag
Spotdzielni, w lokalu zajmowanym na podstawie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
nastepuje poprzez ujecie tego wyposazenia w operacie szacunkowym Rzeczoznawcy
majatkowego i uwzglednieniu go w dokonanej wycenie wartosci lokalu, stanowigcej podstawe do
ustalen i rozliczeh wktadu.

6. Zasady analogiczne jak opisane w pkt. 4 obowigzujg réowniez w przypadku lokali uzytkowych ze
spoétdzielczym wtasnosciowym prawem.

7. Rozliczenia z tytutu dodatkowego wyposazenia lokalu uzytkowego bedacego przedmiotem najmu
dokonywane sg w oparciu 0 postanowienia zawarte w umowie najmu. W sprawach spornych lub
nie uregulowanych w umowie najmu decyzje podejmuje Zarzad Spétdzielni.

V. POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 18

W zakresie nie uregulowanym niniejszym Regulaminem, stosuje sie w szczegoélnosci odpowiednio
przepisy Ustawy Prawo spétdzielcze, Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

§ 19

Regulamin zostat zatwierdzony Uchwatg Nr 01/01/2024 Rady Nadzorczej OSM z dnia 30.01.2024
roku z mocg obowigzujgca od dnia 01.01.2024 roku.
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