Regulamin użytkowania lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej "Lazurowa" w Warszawie 

zwanej dalej Spółdzielnią 

Budynki, ich otoczenie oraz wszelkie urządzenia na terenie Spółdzielni są dobrem wspólnym członków Spółdzielni, które należy otaczać troskliwą opieką i utrzymywać na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym. Mieszkańcy mają obowiązek współdziałać w tym zakresie z organami Spółdzielni oraz przestrzegać zasad współżycia mieszkańców.

Postanowienia regulaminu mają na celu ochronę mienia spółdzielczego, utrzymanie bezpieczeństwa, higieny i estetyki budynków wraz z ich otoczeniem. Przepisy regulaminu określają prawa i obowiązki Członków Spółdzielni, wszystkich mieszkańców oraz służb Spółdzielni. 

I. Postanowienia ogólne 

§1 
Członek Spółdzielni Mieszkaniowej "Lazurowa", który ma spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego lub użytkowego korzysta z niego na zasadach określonych ustawą Prawo Spółdzielcze, ustawą o Spółdzielniach Mieszkaniowych, Statutem Spółdzielni Mieszkaniowej "Lazurowa" oraz niniejszym Regulaminem. 

§2 

Postanowienia niniejszego regulaminu mają zastosowanie również w zakresie nieuregulowanym odrębnymi umowami do używania lokali oddanych przez Spółdzielnię w najem. 

§3 

Członek Spółdzielni lub najemca lokalu nie będący członkiem Spółdzielni jest obowiązany do przestrzegania niniejszego regulaminu oraz jest odpowiedzialny za przestrzeganie go przez osoby, których prawa reprezentuje (członków rodziny, domowników, podnajemców, gości itp.) 

II. Objęcie lokalu w użytkowanie 

§4 
l. Przy objęciu lokalu przez najemcę sporządzany jest protokół zdawczo ​odbiorczy. Protokół ten podpisuje najemca lokalu i przedstawiciel Spółdzielni. 
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W protokóle określa się rodzaj i liczbę pomieszczeń, ich powierzchnię oraz stan techniczny. Protokół zawiera również wykaz gospodarczych urządzeń pomocniczych np. piwnice. 

W przypadku nie uzgodnienia treści protokołu, a w szczególności powstania rozbieżności, sprawę rozpatruje komisja powołana przez Spółdzielnię Mieszkaniową "Lazurowa". 

2. Za dodatkowe pomieszczenia użytkowane przez członka Spółdzielni należy pobierać opłaty ustalone przez Radę Nadzorczą Spółdzielni. 

III. Użytkowanie lokalu 

§5 

l. Lokal zajmowany przez członka Spółdzielni lub oddany w najem, powinien być użytkowany wyłącznie zgodnie z przeznaczeniem i umową najmu. 

2. W zajmowanym lokalu mieszkalnym członek Spółdzielni może wykonywać czynności zawodowe za zgodą Spółdzielni. Spółdzielnia może odmówić zgody na prowadzenie przez członka w takim lokalu działalności handlowej, usługowej i rzemieślniczej jeśli działalność ta naruszać może substancję budynku lub byłaby uciążliwa dla innych mieszkańców. Zgodę na prowadzenie przez członka Spółdzielni w jego mieszkaniu działalności handlowej, usługowej, rzemieślniczej -legitymującego się stosownymi uprawnieniami do prowadzenia tej działalności 

- wydaje Spółdzielnia po zasięgnięciu opinii Rady Budynku. 

§6 

l. Wynajmowanie lub oddawanie w bezpłatne używanie przez członka Spółdzielni całego lub części lokalu mieszkalnego nie wymaga zgody Spółdzielni, chyba, że jest to związane ze zmianą sposobu przeznaczenia lub korzystania z lokalu lub jego części. Jeżeli wynajęcie lub oddanie w bezpłatne używanie miałoby wpływ na wysokość opłat na rzecz spółdzielni, członek Spółdzielni jest zobowiązany do pisemnego powiadomienia Spółdzielni o tym fakcie. 

2. W razie oddania lokalu w najem lub użyczenia go osobie trzeciej, członek Spółdzielni odpowiada wobec Spółdzielni za szkody wyrządzone Spółdzielni Mieszkaniowej "Lazurowa" przez używanie lokalu niezgodnie z przepisami prawa i zasadami obowiązującymi w Spółdzielni. 

3. Pomocnicze pomieszczenia gospodarcze mogą być oddawane innym osobom w używanie, najem lub zamieniane jedynie za zgodą Spółdzielni wyrażoną na piśmie. 

4. W razie stwierdzenia, że naruszone są powyższe zasady Spółdzielnia wzywa członka lub najemcę do przywrócenia stanu zgodnego z prawem, wyznaczając dokładny termin pod rygorem zastosowania odpowiednich sankcji. 
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§7 

l. Członekopółdzielni jest obowiązany utrzymywać zajmowany lokal i przynależne do niego pomieszczenia we właściwym stanie sanitarnym i technicznym. 

2. W przypadku wykupienia i przyłączenia przez członka Spółdzielni części korytarza do lokalu mieszkalnego i zlikwidowania okna w korytarzu, członek ten jest obowiązany zapewniać na własny koszt ciągłe oświetlenie pozostałego korytarza w godzinach poza funkcjonowaniem światła administracyjnego. 

§8 

l. Wymiany i naprawy urządzeń obciążające członka Spółdzielni: 

a) naprawa i wymiana podłóg, posadzek i wykładzin, 

b) naprawa i wymiana powierzchni ściennych wykładanych płytkami ceramicznymi (np. glazurą) w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych oraz na balkonie, loggii, 

c) wymiana, naprawa i pasowanie stolarki okiennej i drzwiowej, 

d) naprawa i wymiana okuć oraz zamków okiennych i drzwiowych, 

e) wymiana oszklenia okien, świetlików i drzwi, 

f) naprawa i wymiana mebli wbudowanych, antresol stanowiących wyposażenie normatywne lokalu, 

g) naprawa i wymiana urządzeń wodno - kanalizacyjnych (wanny, miski, umywalki, zlewozmywaki, krany, baterie, węże elastyczne instalacji wodociągowej itp. 

h) udrożnienia przewodów odpływowych od urządzeń sanitarnych lokalu (zlewów, wanien, mis klozetowych, itp.) do pionów zbiorczych oraz udrożnienie tych pionów w razie ewidentnego stwierdzenia ich zatkania z winy użytkownika lokalu,

i) naprawa oraz wymiana osprzętu i zabezpieczeń instalacji elektrycznej lokalu (przełączników, wyłączników, gniazdek, bezpieczników, urządzeń normatywnych ), 

j) konserwacja i naprawa kuchni gazowych lub elektrycznych oraz wymiana kuchni i ich elementów (kurków, dysz, spiral, palników itp.) 

k) odnawianie lokalu włącznie z loggią lub balkonem gwarantujące utrzymanie go w należytej czystości i stanie technicznym 

2. Poza naprawami wymienionymi w pkt. l użytkownik lokalu jest obowiązany do likwidacji skutków zniszczeń powstałych z jego winy w związku z niewykonaniem lub nienależytym wykonaniem ciążących na nim obowiązków. 

3. Do napraw, o których mowa w pkt. l nie zalicza się napraw polegających na usuwaniu usterek wynikłych z wadliwego wykonawstwa budowlanego. 

O takich usterkach członek Spółdzielni - najemca powinien niezwłocznie po ich ujawnieniu zawiadomić Spółdzielnię ponosząc odpowiedzialność za ewentualną szkodę wyrządzoną Spółdzielni przez opóźnienie zawiadomienia. 

4 

4. Obowiązki członka Spółdzielni w zakresie odnawiania lokalu i przynależnych do niego pomieszczeń polegają na: 

a) malowaniu sufitów, malowaniu (tapetowaniu) ścian wraz z usuwaniem drobnych uszkodzeń tynków, 

b) malowaniu farbą olejną stolarki okiennej i drzwiowej z zachowaniem jednolitej kolorystyki od strony zewnętrznej budynku, mebli wbudowanych, lamperii, grzejników, urządzeń sanitarnych, rur, a także urządzeń malowanych farbą olejną w celu ochrony przed korozją, 

c) utrzymaniu posadzki w czystości, a w razie potrzeby jej cyklinowaniu lub szlifowaniu 

5. Obowiązki w/w powinny być wykonywane w okresach gwarantujących stałe utrzymanie lokalu i przynależnych pomieszczeń w czystości i we właściwym stanie technicznym. 

§9 

1. Przedstawicielom Spółdzielni oraz osobom upoważnionym przez Spółdzielnię przysługuje prawo bieżącego sprawdzania w terminach uzgodnionych z członkami Spółdzielni stanu technicznego lokali, jak również prawidłowości ich używania oraz dokonywania odczytu liczników i kontroli zamontowanych urządzeń elektrycznych, gazowych i wodno - kanalizacyjnych. 

2. W przypadkach uzasadnionych wyższą koniecznością ( pożar, zalanie, wybuch gazu) przedstawiciele Spółdzielni mają prawo, w przypadku nieobecności członka Spółdzielni, do komisyjnego otwarcia lokalu dla dokonania niezbędnych czynności, mających na celu zapobieżenie powstaniu szkód lub ich powiększeniu. 

3. W razie stwierdzenia, że lokal uległ nadmiernemu zużyciu lub jest zanieczyszczony, członek Spółdzielni jest obowiązany przeprowadzić na koszt własny remont lub dezynsekcję w terminie wyznaczonym przez Spółdzielnię. 

§ 10 

1. Przebudowa i zakładanie dodatkowych instalacji (jak np. montaż wyciągów w kuchniach i łazienkach lokali mieszkalnych) ponad stan wyposażenia projektowanego wymaga pisemnej zgody Spółdzielni. 

2. Stawianie lub rozbieranie ścian, przebijanie w nich otworów, przeróbki instalacji, przyłączanie dodatkowej powierzchni do mieszkania, wymaga zgody Spółdzielni. 

3. Zakładanie krat w świetle okien zewnętrznych jest dopuszczalne po uzyskaniu pisemnej zgody współlokatora zamieszkałego na kondygnacji wyżej oraz zgody Spółdzielni po uzyskaniu pozytywnej opinii administracyjnej od architekta dzielnicowego przewidzianej prawem budowlanym. 

4. Zakładanie anten RTV, satelitarnych, CB-radio, instalacji TV kablowych, a także instalowanie dodatkowych gniazd do zbiorczych anten, wymaga zgody Spółdzielni. 
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5. Zmiany w elewacji polegające na wymianie stolarki oraz zabudowy balkonów i loggii przez członków Spółdzielni wymagają zgody Spółdzielni po uzyskaniu pozytywnej opinii administracyjnej od architekta dzielnicowego przewidzianej prawem budowlanym. 

6. W przypadku naruszenia postanowień pkt. l, 2, 3 Spółdzielnia może żądać przywrócenia lokalu bądź instalacji do stanu poprzedniego, określając odpowiedni termin. 

§ 11 

l. Lokale w domach Spółdzielni mogą być wyposażone przez ich użytkowników w urządzenia ponadnormatywne (dodatkowe wyposażenie i wykończenie lokalu przekraczające zakres ustalony w budowlanych normatywach wyposażenia mieszkań oraz budynków). 

2. Obudowę pionów wodno-kanalizacyjnych i wanien należy wykonywać w sposób umożliwiający dostęp do syfonu i odpływu wannowego oraz możliwość ich wymiany bez rozbiórki, w przeciwnym wypadku koszt rozbiórki obudowy ponosi członek Spółdzielni. 

3. Wartość nakładów poniesionych przez członków Spółdzielni na pokrycie kosztów ponadnormatywnych wyposażenia lokali poza zakresem objętym dokumentacją techniczną nie jest zaliczona na poczet ich wkładów budowlanych. 

§ 12 

1. Spółdzielnia obowiązana jest dbać o utrzymanie domów i ich otoczenia w należytym stanie technicznym, o sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacj i 

i urządzeń, o porządek, czystość i wygląd estetyczny budynków i terenu osiedla oraz zapewniać sprawną obsługę administracyjną. 

2. Spółdzielnia obowiązana jest do: 

a) systematycznego przeprowadzania przeglądów technicznych zasobów, oceniając stan techniczny, sanitarno-porządkowy i estetyczny osiedla oraz przestrzegania terminów legalizacji urządzeń pomiarowych, 

b) realizacji prac konserwacyjnych i remontowych w okresach gwarantujących stałe utrzymanie zasobów osiedla w należytym stanie technicznym i porządkowym, 

c) ścisłej współpracy z Radami Budynków w zakresie ustalania potrzeb remontowo-konserwacyjnych w Spółdzielni i kolejności realizacji prac, 

3. Spółdzielnia zobowiązana jest do przyjmowania zgłoszeń od członków Spółdzielni przekazywanych w każdej formie (telefonicznie, osobiście, pisemnie) dotyczących niesprawnych instalacji, urządzeń technicznych, przecieków lub uszkodzeń innych elementów budynku i terenu do zapewnienia sprawnego usunięcia tych uszkodzeń oraz do udzielenia użytkownikowi lokalu informacji o terminie ich usunięcia. 
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4. Spółdzielnia obowiązana jest do egzekwowania od wykonawców usunięcia wad wynikłych z niewłaściwego wykonawstwa lub użycia materiałów z wadami ujawnionymi w okresie rękojmi oraz prowadzenia spraw w tym zakresie. 

5. Po wykonaniu napraw Spółdzielnia obowiązana jest wykonać również niezbędne prace dodatkowe, mające na celu pozostawienie lokalu w stanie nie gorszym od istniejącego przed rozpoczęciem prac. Spółdzielnia obowiązana jest również wykonać naprawy polegające na usunięciu zniszczeń powstałych wewnątrz lokalu na skutek niewykonania napraw należących do obowiązków Spółdzielni 

( np. usunięcie zacieków powstałych na skutek nieszczelności dachu lub 

nieszczelności instalacj i wodno-kanalizacyjnej). 

6. Do obowiązków Spółdzielni w zakresie nieodpłatnych napraw wewnątrz lokali, o których mowa w ust. 5 należą: 

1) naprawa i wymiana przewodów instalacji kanalizacyjnej tzn. piony z pierwszymi trójnikami, 

2) naprawa i wymiana instalacj i gazowej do zaworu odcinaj ącego dopływ gazu do lokalu, 

3) naprawa i wymiana przewodów instalacji ciepłej i zimnej wody do zaworów przelotowych łącznie z tymi zaworami i wodomierzami, 

4) naprawa i wymiana instalacji elektrycznej znajdującej się w budynku do bezpieczników w lokalu, 

5) naprawa i wymiana instalacji radiowo-telewizyjnej azart i gniazd antenowych w lokalu, 

6) naprawa i wymiana całej wewnętrznej instalacji centralnego ogrzewania 

7) wraz z grzejnikami, 

8) kontrola drożności wentylacji 

9) malowanie drzwi wejściowych do lokalu od strony zewnętrznej, 

10) naprawy polegające na usunięciu zniszczeń powstałych wewnątrz lokalu na skutek nie wykonania napraw należących do obowiązków Spółdzielni, 

11) wymiana podłóg w przypadkach zdarzeń losowych, za których skutki ponosi odpowiedzialność Spółdzielnia do wysokości odszkodowania wynikającego z polisy ubezpieczeniowej spółdzielni 

12) wymiana i naprawa balustrad balkonu 

13) instalowanie, wymiana i legalizacja wodomierzy 

7. Jeżeli w lokalu występuje konieczność dokonania napraw należących do obowiązków Spółdzielni i są to usterki uniemożliwiające korzystanie z lokalu - członek Spółdzielni jest uprawniony do ich wykonania na koszt Spółdzielni - 

· ile:

a) uzgodni ze Spółdzielnią rodzaj i zakres napraw 

b) pisemnie wezwie Spółdzielnię do ich wykonania z wyznaczeniem terminu, 

Jeżeli Spółdzielnia w ciągu 30 dni od daty upływu terminu określonego w piśmie nie przystąpi do napraw - nie może uchylić się od uznania kosztów uzgodnionych napraw dokonanych przez członka. 
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8. W przypadku nie przedstawienia rachunku na wykonane zastępczo prace Spółdzielnia zwraca członkowi Spółdzielni koszty poniesione przez niego w wysokości ustalonej na podstawie cen stosowanych przez Spółdzielnię. 

§ 15 

l. Użytkownik lokalu jest obowiązany na żądanie Spółdzielni niezwłocznie udostępnić lokal i umożliwić wykonanie w nim napraw, które należą do obowiązków Spółdzielni oraz prac niezbędnych dla utrzymania w należytym stanie technicznym budynku i znajdujących się w nim urządzeń i instalacji. W przypadku nie udostępnienia lokalu i uniemożliwienia wykonania przez Spółdzielnię robót - członek Spółdzielni ponosi pełne koszty i konsekwencje wynikające z uniemożliwienia wykonania robót. 

2. W przypadku uzasadnionym potrzebą przeprowadzenia remontu kapitalnego (modernizacji, przebudowy) budynku, członek Spółdzielni jest obowiązany na żądanie i koszt Spółdzielni opróżnić lokal i przenieść się na okres prowadzenia robót do lokalu zamiennego wskazanego przez spółdzielnię. Okres ten nie może być dłuższy niż 12 miesięcy. 

3. Członek Spółdzielni, który uporczywie uchyla się od obowiązku, o którym mowa w ust. 2 ponosi odpowiedzialność za szkodę jaka może wyniknąć z opóźnienia wykonania przez Spółdzielnię koniecznych napraw lub remontu (modernizacj i, przebudowy) 

4. W przypadku przeniesienia się członka Spółdzielni na okres wykonania robót do lokalu zamiennego koszty przeprowadzki, przeniesienia telefonu jak również koszt odnowienia lokalu zamiennego po jego zwolnieniu pokrywa Spółdzielnia, w ramach kosztów jego normatywnego zużycia. 

5. W okresie używania lokalu zamiennego członek Spółdzielni wnosi opłaty jedynie za używanie lokalu zamiennego które bez względu na jego wyposażenie techniczne, nie mogą być wyższe niż opłaty za używanie lokalu dotychczasowego. 

6. Lokal zamienny powinien mieć nie gorsze wyposażenie techniczne niż lokal dotychczas zajmowany. Od wymagań tych można odstąpić za zgodą stron. 

§ 14 

l. Spółdzielnia obowiązana jest zapewnić:
a) parametry w zakresie centralnego ogrzewania i dostawy ciepłej wody zgodnie z aktualnie obowiązującymi przepisami. 

b) w zakresie zimnej wody - ciągłe korzystanie z wody o właściwych parametrach ciśnienia 

c) sprawne funkcjonowanie dźwigów osobowych 

2. Spółdzielnia obowiązana jest informować członka Spółdzielni o trybie zgłaszania niedogrzewania lokali, braku dostawy zimnej i ciepłej wody lub niesprawnego funkcjonowania dźwigów osobowych. 
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Każde zgłoszenie Spółdzielnia rejestruje, nadając mu kolejny numer, ustala termin sprawdzenia reklamacji lub przeprowadzenia naprawy i informuje o tym zgłaszaj ącego. 

Członek Spółdzielni ma prawo żądać od osoby przyjmującej reklamację pisemnego potwierdzenia zgłoszenia reklamacji, numeru kolejnego zgłoszenia awarii oraz nazwiska pracownika Spółdzielni przyjmującego zgłoszenie. 

3. W przypadku zgłoszenia przez członka Spółdzielni niedogrzewania lokalu lub braku dostawy ciepłej wody, Spółdzielnia ma obowiązek sprawdzenia zgłoszenia reklamacji w tym samym dniu, a najpóźniej w dniu następnym. Sprawdzenie reklamacji powinno odbywać się w miarę możliwości w obecności członka Spółdzielni. Nie sprawdzenie reklamacji jest równoznaczne z uznaniem przez Spółdzielnię zarzutu członka Spółdzielni, co do niedogrzewania lokalu lub braku dostawy ciepłej wody. 

IV. OpIaty za używanie lokalu 

§ 15 

l. Członek Spółdzielni, któremu przysługuje prawo do lokalu mieszkalnego lub użytkowego uczestniczy w wydatkach związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości w częściach przypadających na jego lokal, eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni oraz w zobowiązaniach Spółdzielni z innych tytułów - zgodnie ze Statutem Spółdzielni. Wysokość tych opłat jest uchwalana przez Radę Nadzorczą na podstawie zasad rozliczania kosztów gospodarki zasobami Spółdzielni. 

2. Najemca lokalu użytkowego obowiązany jest opłacać czynsz najmu za używanie lokalu - zgodnie z uchwałą Rady Nadzorczej i zawartą umową. 

3. W przypadku zwłoki w przekazywaniu lokalu użytkowego pomimo wygaśnięcia umowy najmu - użytkownik korzystający z lokalu bez tytułu prawnego obowiązany jest wnosić równowartość czynszu najmu i świadczeń, aż do dnia przekazania lokalu Spółdzielni. 

4. Opłaty za lokale mieszkalne oraz czynsz najmu lokalu użytkowego powinny być uiszczane, co miesiąc z góry do ostatniego dnia miesiąca. Od należności z tytułu opłat za użytkowanie lokalu nie wpłaconych w terminie Spółdzielnia pobiera przewidziane statutem odsetki ustawowe za zwłokę. 

5. Członek Spółdzielni nie jest uprawniony do jednostronnego potrącenia, bez zgody Spółdzielni swoich należności przysługujących mu od Spółdzielni, z należnych od niego opłat za używanie lokalu. 

6. W przypadku, gdy lokale nie są wyposażone w urządzenia pomiarowe, dopuszcza się opłaty ryczałtowe za dostarczenie zimnej i ciepłej wody, gazu, korzystania z dźwigu, wywóz nieczystości itp. wg. zasad określonych przez Zarząd Spółdzielni. 
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§ 16 

l. W przypadku zwlekania przez członka Spółdzielni z uiszczaniem opłat Spółdzielnia może zastosować sankcje przewidziane Statutem w stosunku do członków nie wykonujących zobowiązań wobec Spółdzielni aż do wykluczenia i eksmisji. Uprawnienia Spółdzielni w odniesieniu do najemców zalegających z zapłatą za używanie lokalu określają umowy najmu oraz postanowienia kodeksu cywilnego. 

2. Przed zastosowaniem sankcji, o których mowa w ust. 1 Spółdzielnia obowiązana jest udzielić członkowi Spółdzielni dodatkowego terminu miesięcznego do wniesienia zaległych opłat. 

§ 17 

Regulamin został zatwierdzony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni uchwałą nr 67/2003 i wchodzi w życie z dniem 17.07.2003r. 

