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Rady N adz or cz ej Sp 6l dzi elni Mi e s zkani ow ej

,,TEREBELSKA II" w Biatej podtaskiej

z dnia I 1.05. 2017 r.

REGULAMIN

PODZIALU OBOWIAZKOW W ZAKRESIE NAPRAW I REMONTOW ORAZ
ROZLTCZEN TINANSOWYCH W ZWT4ZKU ZEZWALNIANIEM LOKALI

w zAS OBACH sP DI'DZIELNT MIES zKANrowEJ,, TEREBEL SKIE J rl'o

I. ZASADY OGOLNE

Podstaw4 prawnq uchwaly jest :

1. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r o
poz" 1222 zpoLn. zin.),

$1

sp6tdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. Ll. z 2013 r"

2" $ 91 pkt 13 Statutu Sp6ldzielni Mieszkaniowej ,,TEREBELSKA II,' (uchwala Nr 712016
Walne go Zgr omadz,Bnia C zlonk6w).

$2
Ponrzszy regulamin wpfowadza rozgraniczeniL remont6w lokali mieszkalnych na:1' naprawy i konserritacje wewnqtrz i na zewnqtrz lokali mieszk:alnych nalez4ce do

obowi4zk6w Sp6ldzielni,
2" napr€twy i konserwlacje wewn4trz i na zevtnqtrz lokali mieszkalnych nie nale24ce do

obowi4zk6w Sp6ldzielni,
3. zasady rozliczeh finansowych Sp6ldzielni z czlonkami zwalntaj4cymi lokale.

$31. Czlonkowie sp6ldzielni, kt6rym przysluguj4 spoldzielcze prawa do lokali, s4 obowi4zani
uczestniczyi .w pokrywaniu koszt6w zwiEzanych z eksploatacj4 i utrzymaniem
nieruchomoSci w czgsciach przypadaj4cych na ich lokale, et<sptoatacl q i ,.trzymaniem
nieruchomoSci stanowi4cych mienie sp6ldzielni przez uiizczanii oplat zgodnie
z postanowieniami statutu.

2. Osoby niebgd4ce cz-lonkami sp6ldzielni, kt6rym przysiuguj4 spotdz:ielcze wlasnoSciowe
prawa. do lokali, s4 obowi4zane tczestniczyi w pokrywaniu koszt6w zwipzanych
z eksploatacjE i utr\ymaniem nieruchomoSci w czgsciach przypadq1cych na ich lokale,
eksploatacj4 i utr4ymaniem nieruchomoSci stanowi4cyih mienie, sp6tdzielni przez
uiszc:z'anie oplat na takich samych zasadach, jak cztonkowie sp6irJzielni, z vrryjEtkami
przew rdzianymi w ustawie.

3 " Czlorkowie . sp6ldzielni bgd4cy wlaScicielami lokali s4 obowi4zan i uczestniczyc
w pokrywaniu kosztbw zwiqzanych z eksploataejqiutrzymaniem icli iokali, eksploatacj4i utrzymaniem nieruchomoSci wsp6lnych, eksploataci4 i utrzymaniem nieruchomoSci
stanowi4cych mienie sp6ldzielni przez uiszczanie oplx zgodnre z postanowieniami
statutu.

4' WlaSciciele lokali niebgd4cy czlonkami sp6ldzielni s? obowi4zani uczestniczyc
w pokrywaniu kosztbw zwrqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich iokali, eksploatacjE

I



i utrzymaniem nieruchomoSci wsp6lnych. S4 oni r6wnieZ dbowiazani uczestniczy6
w wydatkach z'wi}zanych z eksploatacj 4 r utzymaniem nierJchomoSci stanowi4cych
mienie sp6tdzielni, kt6re s4 przeznaczone do wsp6lnego kprzystania przez osoby
zamieszkuj4ce w okreslonych budynkach lub osiedhr. Obowi{zki te wykonuj q przez
utszczanie oplat na takich samych zasadach,jak czlonkowie sp6idzielni, z zastrzekentem
aft. 5 ustawy.

5. Sp6idzielnia jer;t obowr4zana, na L4danie czlonka sp6ldzidhi, wlaSciciela lokalu
niebgd4cego czlonkiem sp6ldzielni lub osoby niebgd4cej czlon|<iern sp6ldzielni, ktorej
przysluguje sp(\tdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, przedstawie kaikulacji
wysokoSci oplat.

6. Czlonkowie sp6,ldzielni, osoby niebgd4ce czlonkami sp6ldziefni, kt6rym przysluguj4
spSNdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, oraz wlascicielb niebedacy czlonkami
sp6ldzielni mogq kwestionowal zasadnolc zmiany wysokosci oplat bezpogrednio na
drodze s4dowej. W przypadku wyst4pienia na drogg s4dorf4-ponosz[ oni oplaty
w dotychczasowej wysokoSci. CiqLar udowodnienia zasadnoSci zmiany wysokoSci optat
enn^z\/rrro a- .^A1l-i^1-ispoczywa na sp6ldzielni.

1. Fundusz remontowy tworzy sig w celu zabezpieczenia Srodk6w na remont zasob6r,v
mieszkanio!\Tch i stanowi on element odrgbnych oplat.

2. Szczeg6lowe zasady gospodarki funduszem okreSla regulamin tworzenia
i gospodarowaniil Srodkami funduszu remontowego.

3. Srodki funduszu remontowego niewykorzystane w danym roku kalendarzowym s4
pzenoszone na rok nastgpny, natomiast przel<roczema obciqaalalitanastepne.

4. wysokosd stawelk funduszu remontowego ustala Rada Nadzorcia.

$s1' Jednostk4 ptzelic,zeniow4 sluZ4cq do obciy2ania kosztami poszczpg6lnych lokali jest 1m2

$4

s6

p owierzchni uZfi.kowej I okalu lub wskazan ra ur zqdzeh p omiarowych.
2. Rozliczenie kosz:t6w gospodarki zasobami mieszkaniolvymi SpOidzielnia przeprowadza

w okre s ach r o czrry ch p okrywaj 4cych s i g z latami kal endarzo*ymi 
;3. Frzyczn4 jednostk4 rozliczeniowq gospodarki zasobami miebzkaniowvmi iest 1m2

powierzchni uZ1'tkowej I okali mie szkaniolvych i u2ytkowych.
4. Koszty eksploatacji zasob6w mieszkaniolvych rozriczanie s4

nieruchomosci w podziale na lokale mieszkaniowe i u2ytkowe.
w ukladzie odrgbnych

Powierzehni4 u2ytkow4 lokalu mieszkaniowego jest powierzcbnia rlzszystkich pomieszczef
znqduj4cych sig w llokalu bez wzglEdu na ich przeznaczenie i spos[b u2ytkowania, w tym
powierzchnia mieszkalna powstala w wyniku dodatkowej zabudowy (z wyjatkiem balkon6r,v,
pralni, suszarni, stryoh6w i piwnic).

$7
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
pomieszczeniach o rsufitach nier6wnoleglych do
sufitu wynosi mniej niZ 160 cm.

nie wlicza sig tej czgsci powierzchni w
podlogi, kt6rej wysokoS6 od podtogi do

s8
1. Do powierzchni lokalu uZytkowego zahcza

znajdujqcych sig w tym lokalu. Powierzchnig
(np. wsp6lne wEt*y sanitarne) dolicza sig w
p o szcze g6lnych I okali.

sig powierzchnig rryszystkich pomieszczeri
pomieszczef slu24cjch kilku uZltkownikom
proporcjonalnych c2gsciach do powierzchni



2, f)o powierzchni lokalu uZytkowego zalicza sig r6wnie| powierzchnie piwnic
przynaleZnych do lokalu wg umowy.

Powierzchnie uzytkowe mieszkaf i lokali uzyt?igowych dla cel6w rozhczeh
wg dokumentacji technicznej budynku przyjgtej ptzez Spoldzielnig lub
takiej dokumentacji przezbezposredni pomiar wg polskiej Normy.

koszt6w okresla sig
w przypadku brak.u

$101' Sp6ldzielnia nie wykonuje napraw (remont6w) w lokalach, kt6re obci4zone s4
zaleglolciami z tytuL6w nie wnoszenia przez lokatorow oplat eksploatacyjnych. Z
postanowienia tego wyLqcza si_g 

_ 
roboty, kt6rych zanieclhani.' po*odowaloby

uszkodzenie element6w budynk6w lub stanowilo zagro2enie dla lokator6w.

2. Sp6ldzielnia nie wykonuje za odplatnoSci4 napraw nale4qcych do obowi4zkow lokatora
Sp6ldzielni.

3. Przy naprawach stolarki i podt6z we wlasnym zakresie obowi4zki wynikaj4ce z
gwarancji rob6t ponosi lokator"

II. OBOWIIZKT SPoI,DZIELNI W ZAKRESIE KONSERWACJI, NAPRAW I
REMONToW WNWNATRZ I NA ZEWNATRZ POMIESZEf 

_-

$11
Zaktes obowi4zk6w Sp6ldzielni dotyczqcy konserwacji, napraw i remont6w wewn4trz lokali
obejmuje:

1' Naprawg stolarki okiennej i drzwiowej w lokalu lub pokrycie 40yo koszt6w jej
wymiany.

2. Naprawg i wymianE wewngtrznej instalacji centralnego ogrzewania, gazowniczej,
ciepiej i zimnej wody do urzqdzenia pomiarowego.

3. Konserwacjg, naprawg i wymiang urzqdzeh pomiarowych cieplej i zimnej wody i
centralne go o gr zew ania.

4. Konserwacjg, naprawg i wyming pion6w kanalizacyjnych.
5. Naprawg i wymiang przewod6w instalacji elektrycznej do licznika.
6. Instalacji domofonowej w lokalu mieszkalnym, z vylqczeniem sluchawki

domofonowej.
7, Konserwacjg, naprawg i malowanie zewnEtrzne balustrad i osion balkonow oraz logii.
8. Usuwanie zniszczen powstalych wewnqtrz lokalu na skutek nie wykonania napraw

nalel4cych do obowi4zku Sp6ldzielni, jezeli szkody te zostaly zgloszone w Spoldzielni
w terminie 30 dni licz4c od daty ich powstania i czlonek nie doohodzi odszkod owania z
tytulu ubezpieczenia.

9. Naprawy elewacji budynku .

- naprawa i malowanie tynk6w zewngtrznych
- uszczelnienia i usuwanie przeciek6w przez Sciany
- naprawa drzwi wejSciowych do klatki schodowej

zewngtrzne
t drzwi wejSciowych

do piwnic.
- naprawa okien na klatce schodowei i w piwnicach.

10, Naprawy dachu.
- naprawy punktowe pokrycia dachowego
- obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe



- naprawa i zabezpreczenie w\az6w dachowych
1 1. N{prawy wewn4trz budynku.

- naprawa sclan plwnlc,
- uzupelnienia tynk6w na klatkach schodowych
- napraw./ posadzek we wsp6lnych ci4gach komunikacyjnych

naprawa baiustrad schodowych,
- naprawa i konserwacja wszelkich instalacji biegn4cych w ci4gach

komunikacyjnych i w piwnicach lokator6w (taka piwnica powinna by6
oznakowane trwale numerem mieszkania, do kt6rego jest
przypisana)

12. N{prawa oswietlenia zewngtrznego budynku, korfiaruy piwnicznych i klatek
sc$odowych,

lub wymiany zamka przy drzwiach wejSciowych
przekazuje po 1 kluezu lokatorowi mieszkania.

$12
1.W przypadku wymiany stolarki ustala sig nastEpuj 4ce zasady postgpowania i dofinansowania
z funduszu remontowego:

1) Sp6ldzielnia pokrywa 40Yo koszt6w wymiany stolarki okiennej pod warunkiem ,ze
uzytkownik lokalu wyrazi zgodg na pokrycie pozostalych 60% koszt6w wymiany
stolarki

2) Zaanga2owanie Srodkow Sp6ldzielni nastgpuje zaleame od stanu technicznego
wymienianej stolarki ,przy czym dofinansowanie moze byd dokonane nie czgsciej ni|
razrTa 15 lat . CzEstsza wymiana stolarki odbywa sig bez dofinansowania ze strony
Sp6ldzielni.

3) Podstaw4 do wyplaty dofinansowania jest koszt wymiany standardowej stolarki
okiennej lub drzwiowej ustalony na podstawie cen wynikajqcych z analizy przez
Sp6ldzielnig ceny rynkowej na rynku lokalnym . Nowe ceny obowiqzuj4 od dnia 1

lutego kazdego roku,
4) Dofinansowanie nastgpuje w kolejnoSci skladanych wniosk6w ,

5) Zasady r powyLsze reguly dofinansowania dotyczq takae mieszkaric6w ,kt6rzy
wymienili stoiarkg nas warunkach dotychczas obowi4zuj4cych r:egulamin6w
Sp6ldzielni,

6) Standard -wymienionej stolarki oraz tryb wypiaty dofinansowania do wymienionej
stolarki okreSla Zarzqd Sp6ldzielni ,

2. Sp6ldzielnia nas wniosek uzytkownika lokalu na prawach spoldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu rnoLe dokonad naprawy istniej4cej stolarki na nastgpuj4cych zasadach:

1) jezeli kos:lt napraury stolarki przekroczy 40o/o koszt6w wymiany stolarki posiadacz
lokalu jest zobowi4zany pokryi nadwyzkg koszt6w ponad t4 wielkosi,

2) posiadacz lokalu sklada oSwiadczenre ze w przypadku dokonania wymiany stolarki
przed up'lywem 15 lat nie bgdzie ubiegal sig o dofinansowanie do wymiany na
zasadach okreSlonych w ust. 1,

3) jezeli naprawa jest dokonywana wielokrotnie na przesfizeni lat ,koszty naprawy
podlegaj4 zsumowaniu , przry uwzglgdnieniu postanowief pkt 1 i 2 ,przy czym za
pocz1tek biegu terminu wymienionego w pkt2 przyjmuje sig datg pierwszel naprawy,

3. Spoldzielnia ma prawo w danym roku kalendarzowym zaniechania doplat do wymiany
stolarki z powodu wyczerpania Srodk6w na ten cel przeznaczonych

13. Sppldzielnia dokonuje naprawy
nifnic (nazamek standardowy) i

do



4. Zasady okreSlone w ust. 1-3 maj4 odpowiednie zastosowanie do wlaScicieli lokali
mieszkalnych i uZytko!\rych w zasobach Sp6tdzielni.

5' Rada Nadzorcza mcshe ustali6 odmienne indywidualne zasady okreSlaj4ce wyming
stolarki.

III. OBOWI4ZKT CZI,ONKOW SPOLDZIELNI W ZAKRESIE KONSERWACJI,
NAPRAW I REMONTOW WEWNATRZ TNA ZEWNATT{.Z LOKALI

$131' Do obowiEzkow czLonka Sp6ldzielni zajmujqcego lokal w zasobach Sp6ldzielni na
zasadach lokatorskiego i sp6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu oiaz najemc6w
nale?y:
1) Obowi4zek odnawiania lokalu polegaj4cy na:

a) malowaniu sufit6w i Scian co najmniej raz na 5 lat lub tapetowaniu Scian
z czgstotliwoSci4 wynikajqc1 z wlaSciwoSci techniczno - estetycznych tapet

b) malowaniu drzwr i okien, grzejnik6w, rur i innych urz4dzef dla zalezpiiczenia
ptzed korozj4 w okresach - w miarg potrzeb,jednak nie rzadziej nii raz na 5
Iat.

c) malowaniu logii i balkon6w wtaz z balustradami i oslonami od strony
wewngtrznej - co najmniej razna3lataw obowi4zuj4cej kolorystyce.

2) Naprawa i konserwacja urzqdzen technicznych sanitar,nych: wanien, mis
klozetowych, sedes6w, urzqdzeA pLuczqcych, zlewozmywak6w i umywalek (wraz
z syfonami i wgzykami), baterii orazichosprzgtu, l1cznie zv,ryminqtychurzqdzert.

3) Naprawa i wymiana podl6g, tynk6w Scian i sufit6w zniszczonych z winy uzytkownika
(z wyj 4tkiem wad technologi czny ch).

4) Naprawa i wymianawyldadzin podlogowych i Sciennych"
5) Naprawa i wymiana kuchenek gazowych i elektrycznych, piec.yk6w

wbudowanych mebli itp"
6) Naprawa i wymiana osprzgtu instalacji elektrycznej i RTV.
7) Llsuwanie niedroznoSci przewod6w odplywowych do pion6w zbrorczych urzqdzen

sanitarnych lokalu"
8) Konserwacja stolarki okiennej i drzwiowej wraz z okuciamr i uszczelnieniem oraz

wymiana uszkodzonego szklenia stolarki okienno - drzwiowej i Swietlik6w.
9) Naprawa i wymiana stolarki okiennej i drzwiowej zwipzane funkcjonalnie z lokalem

zniszczonym z winy uzytkownika.

W svtuacji gdy lokator uchyla sig od wykonania prac, a ich zaniechanie powoduje
negatywne skutki dla budynku, jego konstrukcji lub dla os6b trzecich, Sp6ldzieinia 

^oL"dokonad dotalnej naprawy polegaj4cej na zabezpieczeniu lokalu pr:zed skutkami usterki,
albo wykonai prace w_ celu jej usunigcia. W takiej sy'tuacji lokator zostanie obci4zony
koszl.ami prac i material6w wedlug stawek stosowanych w ZSM.
Zasady okre6lone T "{. I maiq odpowiednie zastosowanie do wlaScioieli lokali maj4cych
lokale w zasobach Sp6ldzielni.

$14
Wszelkie uszkodzenia wewn4trz lokalu i pomieszczef wsp6lnego uzytku powstale z winy
wlaSciciela, uZytkownika lub domownik6w zamieszkuj4cych w danym lokalu obciqzajq ici
odpowiednio.

$ls
WaSciciel (uZytkownik) rnoZe z wlasnych Srodkow i na wlasn4 odpowiedzialnoS6 dokonai
dodatkowego wyposazenia i wykoriczenia lokalu podnosz4c w spos6b trwaly jego standard.

gazowych oraz

2.

3.



$16
Ponadnormatywne wyposa2enie i wykoriczenie mieszkat'r i lokali stanowi4cych wlasno66
Sp6ldzielni wymager zgody Administracji Sp6ldzielni ,przy czym w przypadku kaZdej formy
w,lasnoSci lokalu zgodajest wymagana , jezeli zmiany sE pol4czone z trwalymi zmianami
ukiadu funkcj onalne go lokalu lub zmianami konstrukcyj nymi.

IV. ZASADY ROZLICZEN FINANSOWYCH SPOI,DZIELNI Z CZ\,ONKAMI
ZWALNIAJACYMI LOKALE

$17
cztonek zwalniajqcy lokal mieszkalny lub uzytkowy obowi4zany jest:

1. Ptzekazat Sp6ldzielni w stanie odnowionym lub pokryi koszt odnowienia go przez
Sp6tdzielnig. Odnowienie lokalu powinno polegai na pomalowaniu bqd| tapitowaniu
w zalebnosci od rozwiqzanra zastanego w momencie przydziaLu.

2. Pokryd koszty zuzyciab4dL wymiany urz1dzeri techniczno - sanitarnych orcz innych
element6w virykoriczenta zainstalowanych w ramach koszt6w budowy lokalu i
stanowi4cych normatywne j ego wyposaZenie.

3. Pokryi koszty zuLycia lub wymiany podl6g, wvkladzin, tynk6w zniszczonych z winy
uzytkownika.

4. Pokryi koszty zuLycia lub wymiany stolarki okiennej i drzwiowej zniszczonych z
winy uZytkownika.

$18
Za utzqdzenia i wyposa2enie ponadnormatywne uznane przez Sp6trdzielniE za przydatne,
cztronek zwalniajqcy lokal otrzymuje zwrot kwoty odpowiadaJ4cej aktualnej- warto3ci
pozostawionych urz4dzeri i wypo saheniapo uwzglgdnieniu ko szt6w zu Ly cia
aczLonek obejmuj4c1r lokal wpLacat4 sam4 kwotg.

$le
W przypadku gdy l<tkal wraz, z wypostzeniem przekazywany jest Sp6tdzielni, wyplacana
czlonkowi kwota stanowi ostateczne rozliczenie za pozostawione wyposazenie
ponadnormatywne, jezeli jest ono przez Sp6ldzielnig uznane za przydatne pod wzglgdem
uZytkowym i estetycz:nym do dalszego ulywama.

V. NAPRAWY ORAZ ROBOTY KONSERWACYJNE POZOSTAI,E

$20
zakazuje sie uzytko-wnikom lokali wykonywania nastgpuj4cych rob6t:

a) montazu wentylatorow elektrycznych do przewod6w wentylacji i szach6w
instalacyjnych,

b) trwalej zabudowy szacht6w instalacyjnych oraz wykorzystywania ich na cele
gospodarcze,

c) przer6bek instalacji gazowej do zaworu odcinaj4cego przed urzqdzeniami,
d) malowania stolarki okiennej zewngtrznej, balkon6w i loggii oraz element6w

konstrukcyj nych niezgodnie z kolorystyka budynku.

Bez pisemnej zgo<Iy Sp6ldzielni, zakazuje sig uzytkownikom lokali wykonywania
nastgpuj4cych rob6t:
a) montaZu oslon balkonowych,



b) montaZu krat na balkonach i loggiach.
c) zabudowy balkon6w i loggii,
d) demontaZu i wymiany grzejnik6w,
e) zabudowy ei4g6w komunikacyjnych,
f) przer6bek Scian konstrukcyjnych i dzialov,rych,
g) przer6bek instalacji elektrycznej , gazowej, wod- kan i c.o.
h) wymiany stolarki okiennej,
i) montaZu urzqdzentelekomunikacyjnych, radiowo-telewizyjnych i l4cznoScij) montaZu szyld6w i reklam,
k) montazu laluzji i rolet zewnEtrznych,
I) montazu ur zqdzeh klimaty zacyj nych.

VI. INNE POSTANOWIENIA

$21
W ramach wnoszonych oplat zau?ywartie lokali Sp6ldzielniazobowiqzanajestzapewnic:

1. urzymante w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynk6w.
2. Sprawne funkcjonowanie wszystkich instalacji i urzqdzeh z rvyj4tkiem urzqdzeh

stanowi4cych wyposa2enie mieszkafr.
3 . w okresie grzew azym - utrzymanie normatywnej temperatury.

, 4. Dostarczenie podgrzanej wody o normatywnej temperaturze.
5. Sprawn4 obslugg administracyjnq.

l"
s22

Uzytkownicy lokali mieszkalnych u2ytkowych mog4 korzystai z czqsciowych zwolnien z
oplat w przypadku niedogrzania mieszkari. Bonifikata d,otyczy tylko lokali, dla kt6rych
jednostk4 rozliczentow4 jest 1m2 pow. uzytkowej.
Za niedogrzewanie mieszkanie przystuguje bonifikata liczona za ka1dy dzieh
niedogrzania, jeheli temperatura w lokalu przez co najmniej dwa kolejne dni wynosi:
a) -+-i5oc lub mniej - w wysokosci 1/15 czgsci oplaty miesigcznej
b) ponizej +18'C ale nie nizszej niL +15oC - w wysokoSci ll30 czgsci oplaty

miesigcznej.
Wszelkie prace zwi4zane z v,rymiana, i przesuwaniem grzejnik6w mog4 by6 prowadzone
wyl4cznie p omi gdzy sezonami gr zew czy mi i za zgo d4 Z S M.

4. zgloszenia awaril czyh naglych i nieprzewidzianych uszkodzef, naleLy przekazywai do
Administracji w godzinachT3} - 15 00

5. Poza godzinami przy Administracji, w czasie dni wolnych i
nale?y kierowad do Konserwator6w dyhurujqcych. Telefony
informacyj nych w klatkach schodowych.

2.

a

Swi4t, zgNoszenia awarii
podane s4 na tablicach

Regulamin niniejszy zatwierdzony

Mieszkaniowej w dtit l/.,.q5-.......

$23
zostaL na posiedzeniu Rady
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Nadzorczej Sp6ldzielni

wchodzi wZycie zdniem
zatwretdzenia.
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