Zatgcznik nr 1 do uchwaty z dnia r. Wspélnoty Mieszkaniowej Majolikowa
23, 25 w Warszawie

REGULAMIN PORZADKU DOMOWEGO
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Majolikowej 23, 25

Postanowienia niniejszego regulaminu majg na celu ochrone mienia Wspdlnoty, utrzymanie
bezpieczenstwa, higieny i estetyki budynkéw oraz jego otoczenia i zapewnienia warunkéw do zgodnego
wspotzycia mieszkancow.

Regulamin porzgdku domowego obejmuje obowigzki wtascicieli i najemcoéw wynikajgce z powszechnie
obowigzujgcych przepiséw prawa, w szczegoélnosci Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny
(Dz.U.2022.1360 tj. z dnia 2022.06.29), Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali
(Dz.U.2021.1048 tj. z dnia 2021.06.10), Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo Budowlane
(Dz.U.2021.2351 tj. z dnia 2021.12.20), Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 roku o ochronie
przeciwpozarowej (Dz.U.2022.2057 tj. z dnia 2022.10.06).

. WSTEP

1. llekro¢ w niniejszym regulaminie, jest mowa o uzytkownikach rozumie sie wszelkie osoby
przebywajace na terenie nieruchomosci za zgodg wiascicieli nie wylgczajgc cztonkdw ich rodzin.

2. llekro¢ w niniejszym regulaminie, jest mowa o administracji rozumie sie pracownikow firmy
zarzgdzajgcej nieruchomoscia.

il Przepisy ogodlne

1. Regulamin obowigzuje wszystkich wiascicieli i uzytkownikéw lokali nieruchomosci przy ul.
Majolikowej 23 i 25 w Warszawie oraz wszystkie osoby przebywajgce czasowo na terenie
nieruchomosci.

2. Wiasciciele majg prawo do korzystania z czesci wspdlnej nieruchomosci w sposéb zgodny z jej
przeznaczeniem i nieutrudniajgcy korzystania z niej innym wia$cicielom i najemcom.

3. Wiasciciele sg zobowigzani utrzymywac lokale i pomieszczenia do nich przynalezne we
wihadciwym stanie technicznym i sanitarnym w zgodzie z istniejgcymi w tym zakresie przepisami.

4. Wiasciciele zobowigzani sg dbaé o czesci budynkéw przeznaczonych do wspdlnego
korzystania, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynkéw
i chronic je przed uszkodzeniem lub dewastacja.

5. Za szkody powstate w wyniku dziatan dzieci lub os6b przebywajgcych na terenie nieruchomosci
na zaproszenie wtasciciela lub najemcy odpowiada witasciciel lokalu.

lil. Okreslenie nieruchomosci wspoélnej

Zgodnie z ustawa o wiasnosci lokali do czesci wspdlnej nieruchomosci wchodzg te elementy
nieruchomosci i jej wyposazenia, ktére stuzg ogotowi wspotwiascicieli. Do czesci wspodlnej
nieruchomosci zalicza sie w szczegdlnosci:

1. Klatki schodowe, chodniki oraz inne elementy stuzgce do komunikacji wewnatrz lub w granicach
budynku;
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Kottownia, pomieszczenia rozdzielni elektroenergetycznych, hydroforni, wodomierzy, itp.
pomieszczenia techniczne i wspdlnego uzytkowania;

Fundamenty i inne elementy posadowien budynku;

Sciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewnetrznymi i elementami architektonicznymi oraz
tynkami  wewnetrznymi i powlokami malarskimi w pomieszczeniach nalezgcych do
nieruchomosci wspaolnej;

Sciany dziatowe z wyjgtkiem $cian usytuowanych wewnatrz poszczegoinych lokali;
Elewacja budynku, balustrady oraz elementy konstrukcyjne balkondw rozumiane jako elementy
architektonicznej konstrukcji balkonu trwale potgczone z brytg budynku i na ogé6t usytuowane

na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wytgcznego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych przez osoby zamieszkate w lokalu;

Dachy wraz z ich konstrukcja, rynny, obrdbki blacharskie, wtazy dachowe, drabiny, itp.;
Stropy pomiedzy poszczegdlnymi kondygnacjami;

Przewody kominowe (spalinowe i wentylacyjne) wraz z kominami, bez kratek wentylacyjnych w
lokalach;

Instalacja centralnego ogrzewania (C.O.): poziomy i piony instalacyjne do indywidualnych
licznikéw C.O na wejsciu do lokali;

Instalacja elektryczna i instalacje teletechniczne:
a. wewnetrzne linie zasilajgce - od ztgcza do indywidualnych licznikéw na wejsciu do lokali;

b. obwody zasilajgce, j. instalacja elektryczna w pomieszczeniach wspdlnych, i zasilajgca
urzadzenia techniczne (urzgdzenia zabezpieczenia przeciwpozarowego, itp.) wraz z
oprawami os$wietleniowymi umieszczonymi na zewnetrznych Scianach budynku oraz
urzgdzeniami oswietlenia terenu malejgcego do nieruchomosci wspolnej;

C. instalacja odgromowa,;
d. instalacja domofonowa bez aparatéw w lokalach;

Instalacja wodociggowa od pierwszego zaworu za wodomierzem gtéwnym w budynku do
indywidualnego wodomierza stuzgcego do pomiaru wody zuzytej w lokalu, a takze instalacja w
pomieszczeniach wspélnych;

Instalacja cieplej wody uzytkowej do indywidualnego wodomierza stuzgcego do pomiaru wody
zuzytej w lokalu, a takze instalacja w pomieszczeniach wspélnych i przewody cyrkulacyjne;

Instalacja kanalizacyjna - piony kanalizacyjne, instalacja w pomieszczeniach wspdlnych,
podtgczenia lokali do pionéw w czesci znajdujgcej sie poza tymi lokalami i syfony stropowe (lecz
z wylgczeniem odcinkéw  przystugujgcych poszczegolnym lokalom i znajdujgcych sie w
obrebie tych lokali), a takze rury spustowe oraz czesci przy kanalikach do pierwszej studzienki
rewizyjnej, liczgc od budynku.

Sprawy porzadkowe

W godzinach od 22.00 wieczorem do 6.00 rano obowigzuje na terenie nieruchomosci cisza
nocna, jest to okres spoczynku nocnego

Wszelkie nieczystosci pochodzace z gospodarstw domowych nalezy wrzucaé do pojemnikow
przeznaczonych do tego celu w taki sposdb, aby nie zanieczyszczaé otoczenia pojemnikow i
czesci wspolnej nieruchomosci.
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Zabrania sie sktadowania $mieci pod drzwiami mieszkan i w innych miejscach powierzchni
wspolnych.

Zabrania sie wywieszania wszelkich ogloszen poza miejscami wyraznie do tego
przeznaczonymi.

Zabrania sie w pomieszczeniach przynaleznych Wspdlnoty przechowywania materiatow
palnych i wybuchowych.

Wychodzenie na dach oraz instalowanie na nim jakichkolwiek urzadzen jest niedopuszczalne
bez zgody administracji lub Zarzagdu Wspdinoty.

Poza terenem lokalu mieszkalnego psy i inne zwierzeta kgsajgce powinny by wyprowadzane w
kagancu i na smyczy.

Nieczystosci pozostawione na terenie nieruchomosci przez zwierzeta bedgce witasnoscig
wiasciciela lub najemcy, wtasciciel lub najemca zobowigzany jest niezwtocznie usungc.

Wiasciciele zobowigzani sg zadba¢ by zwierzeta przebywajgce na terenie nieruchomosci nie
zaktocaty spokoju jego mieszkancéow.

Zabrania sie wystawiania i przechowywania w czesci wspdlnej nieruchomosci (korytarze,
przedsionki, klatka schodowa itp.) jakichkolwiek przedmiotéow trwale utrudniajgcych
komunikacje.

Spozywanie alkoholu na terenie cze$ci wspdlnej nieruchomosci jest zabronione, z wytgczeniem
tej czesci nieruchomosci wspdlnej, ktéra zostata oddana do wylgcznego uzytkowania
wiadcicielom lokali (tj. balkony, ogrédki).

Palenie tytoniu na klatkach schodowych jest zabronione.
Uzywanie balkonow i ogrodkéw przydomowych:

a) uzytkownicy sg zobowigzani dba¢ o czystos¢ i estetyczny wyglad balkonéw i ogrédkéw
przydomowych;

b) w przypadku opaddéw $niegu, uzytkownicy balkonéw zobowigzani sg do ich od$niezania;

c) zabrania sie wyprowadzania zwierzat na balkony w celach higienicznych, wyrzucania
niedopatkéw papieroséw i innych przedmiotéw moggcych zasmiecac inne czesci nieruchomosci
wspolnej lub inne lokale ;

d) ze wzgledu na bezpieczenstwo oséb przebywajgcych na terenie osiedla, przedmioty
pozostajgce na balkonach i w ogrédkach powinny zostac przez uzytkownika zabezpieczone w
taki sposéb, aby nie mogtly przemiesci¢ sie poza teren balkonu lub ogrédka;

e) zabrania sie korzystania z balkonéw i ogrodkéw w sposob zakidcajgcy spokdj innym
uzytkownikom lokali, w szczegdélnosci poprzez generowanie hatasu, emisje dymoéw, pytdw,
zapachow, itp.

f) zabrania sie instalowania anten i innych urzgdzen na poreczach balkonoéw;

g) ze wzgledu na dbatos¢ o stan techniczny budynkéw, na terenie ogrodkéw zabrania sie
dokonywania nasadzeh wszelkich drzew (nie dotyczy niewysokich krzewdw, kwiatow itp.).
Zabrania sie sadzenia pngczy przylegajacych bezposrednio do elewacji budynkéw, a takze
utwardzania powierzchni (np. kostkg brukowa, ptyta ogrodowg itp.) mogacego zaktdcic
prawidtowg cyrkulacje wody w otoczeniu budynkow;

h) rosngce w ogrédkach drzewa i inne rosliny uzytkownik zobowigzany jest odpowiednio
przycina¢, zapobiegajgc ich nadmiernemu rozrostowi, w szczegolnosci moggcemu zagrazac
budynkom oraz ograniczajgcym dostep Swiatta innym mieszkancom;
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i) w przypadku, gdy drzewo rosngce w ogrodku ze wzgledu na swéj stan moze stanowié
zagrozenie dla budynkéw lub ludzi, uzytkownik niezwitocznie zobowigzany jest zgtosi¢ ten fakt
do administracji;

j) ze wzgleddw estetycznych uzytkownik ogrédka zobowigzany jest przestrzega¢ dominujgcej
kolorystyki ptotéw oddzielajgcych ogréodki od strony zewnetrznej ogrodka (widocznej dla innych
mieszkancow);

k) wygrodzenie i utrzymanie granic obszaru ogrédka odbywa sie staraniem, naktadem oraz na
ryzyko wtasciciela lokalu;

I) korzystajgcy z ogrodkéw przydomowych i balkonéw majg obowigzek umozliwi¢ dostep do
balkondw i ogrédkéw administracji lub konserwatorom w celu ogledzin lub dokonania napraw.

m) wydatki na remonty i biezacg konserwacje czesci konstrukcyjnej balkonu obcigzajg
wspolnote mieszkaniowg. Wydatki na remonty i biezgcg konserwacje czesci uzytkowej balkonu
obcigzajg wiasciciela lokalu, ktérego balkon jest sktadowa.

Whasciciel lokalu z moze dokona¢ powiekszenia powierzchni przylegajgcego ogrodka (1.
powiekszenia powierzchni nieruchomosci wspélnej oddanej do wytgcznego uzytkowania),
wzgledem wartosci okreslonej w akcie notarialnym, poprzez zmiane przeznaczenia czesci
nieruchomosci wspolnej. Przy czym:

a) zgode na powiekszenie wydaje wspdlnota w drodze uchwaty (por.: art. 22 pkt 3 Ustawy o
wihasnosci lokali);

b) powiekszenie powierzchni jest bezptatne;
c) powigkszenie powierzchni mozliwe jest w wytgcznie Swietle $cian lokalu;

d) za bezumowne korzystanie z czesci nieruchomosci wspdlnej nieprzynalezgcej do ogrodka,
Wspdlnota ma prawo obcigzy¢ wtasciciela lokalu optatg w kwocie 1/100 minimalnego
wynagrodzenia za prace ogtoszonego rozporzgdzeniem Rady Ministrow obowigzujgcym w
czasie bezumownego korzystania za kazdy 1m2 powierzchni;

Korzystanie z placu zabaw:

a) uzytkownicy placu zabaw zobowigzani sg przestrzegaé niniejszego regulaminu oraz
regulaminu, ktéry znajduje sie przed wejsciem na plac zabaw;

b) w celu zapewnienia bezpiecznego korzystania, przed uzyciem przez dziecko urzadzenia
znajdujgcego sie na placu zabaw, jego opiekun zobowigzany jest sprawdzi¢ sprawnosé tego
urzadzenia;

c) w przypadku awarii urzgdzenia znajdujgcego sie na placu zabaw uzytkownik zobowigzany
jest do niezwtocznego jej zgtoszenia administraciji;

d) na terenie placu zabaw catkowita odpowiedzialno$¢ za dzieci spoczywa na ich opiekunach.

Miejsca parkingowe wydzielone na nieruchomosci wspélnej z prawem do korzystania dla
wszystkich witascicieli oznaczone numerami od nr 1 do nr 20 (tzw. ,miejsca dla gosci”), co do
zasady przeznaczone sg dla oséb odwiedzajgcych wiascicieli lub uzytkownikow lokali.
Niniejszym wspdlnota przyjmuje ponizsze zasady korzystania z miejsc dla gosci:

a) osoba odwiedzajgca moze zaparkowa¢ swoje auto do 7 nastepujgcych po sobie dni pod
warunkiem zgtoszenia tego faktu ochronie lub administraciji;

b) wiasciciel lub uzytkownik lokalu moze zaparkowaé swoje auto do 3 nastepujgcych po sobie
dni pod warunkiem uzasadnionej potrzeby i zgtoszeniu tego faktu ochronie lub administraciji;

c) w pozostatych przypadkach, warunki i termin zaparkowania auta witasciciela lub osoby
odwiedzajgcej musi zosta¢ uzgodniony z administracjg lub Zarzgdem.
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d) Zarzad w drodze dyskrecjonalnej decyzji moze odmdéwi¢ osobie odwiedzajgcej lub
wiascicielowi mozliwo$ci parkowania na miejscu dla gosci.

Droga pomiedzy budynkami 23 i 25 nie jest wiasnoscig Wspdlnoty (wiascicielom przystuguje
stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu) i obowigzuje na niej oznakowanie pionowe, ktére zakazuje
parkowania. Bez wzgledu na obecno$¢ oznakowania pionowego Wspdlnota przyjmuje zasade
nieparkowania aut na drodze.

Montaz elementéw zewnetrznych lokali:

a) w celu zachowania spdéjnosci i estetyki wyglagdu budynkéw montaz elementéw zwigzanych z
budynkiem, w szczegdlnosci instalacja markiz, zadaszeh, wymiana okien i drzwi wymaga
uzgodnienia z administracja;

b) montowane elementy powinny wpisywac¢ sie w kolorystyke juz istniejgcych elementéw tego
samego rodzaju, w szczegolnosci wymiana stolarki okiennej nie moze skutkowa¢ zmiang
rozktadu skrzydet i koloru okien.

Instalacja klimatyzatorow moze nastgpi¢ wytgcznie w obrysie balkonu, po uprzednim pisemnym
uzgodnieniu z administracg oraz po spetnieniu nastepujgcych warunkéw:

a) jednostka zewnetrzna nie uszkodzi i nie naruszy nieruchomosci wspdlnej (w szczegdlnosci
elewaciji);

b) montaz jednostki zewnetrznej nastgpi na posadzce balkonu, zas ewentualne zlokalizowanie
jednostki na $cianie bedzie mozliwe po uzgodnieniu lokalizacji z Zarzgdem Wspdinoty.
Zgoda na lokalizacje na $cianie wydawana jest przez Wspélnote w drodze uchwaty (por.: art.
22 pkt 3 Ustawy o wtasnosci lokali);

¢) urzgdzenie nie moze powodowacé nadmiernego hatasu dla sgsiadéw, w szczegdlnosci musi
spetnia¢ warunki podane w Polskiej Normie PN 87/B-02151/02, w ktérej poziom hatasu
przenikajgcego do mieszkan, a pochodzacy od urzadzen klimatyzacyjnych nie moze
przekraczac¢ 40 dB w ciggu dnia, oraz 30 dB w ciggu nocy;

d) skropliny bedg odprowadzane do wewnatrz lokalu (do instalacji sciekowej lub opréznianego
naczynia/pojemnika), nie bedg one spada¢ na okna sagsiadéw, balkony i ogrédki, nie bedag
powodowacé ucigzliwoéci dla sasiaddw;

e) instalacja urzgdzenia bedzie bezpieczna i przeprowadzona zgodnie ze sztukg przez
profesjonaliste, za ewentualne szkody spowodowane przez urzadzenie, jego instalacje,
eksploatacje, awarie, odpadniecie, bezpieczenstwo, itp. odpowiada wiasciciel;

f) po instalacji wtasciciel przekaze administracji dokumenty opisujgce technologie instalacji,
specyfikacje zainstalowanych urzadzen oraz zastosowanych materiatow;

g) na kazde wezwanie administracji lub Zarzadu zwigzane z koniecznoscig wykonania prac
remontowych na elewacji budynku, wtasciciel zobowigzany jest to do demontazu klimatyzatora
wraz z konstrukcjg we wtasnym zakresie.

h) za bezumowne korzystanie z czesci nieruchomosci wspdlnej w postaci zajecia przez
klimatyzator czesci elewacji, Wspodlnota ma prawo obcigzy¢ wiasciciela lokalu optatg w kwocie
1/100 minimalnego wynagrodzenia za prace ogtoszonego rozporzgdzeniem Rady Ministrow
obowigzujgcym w czasie bezumownego korzystania za kazdy 1m2 powierzchni elewacji;

Pomieszczeniem nalezgcym do Wspdlnoty w budynku 25 (Majolikowa 25/34) zarzagdza Zarzad
Wspadlnoty. Na wniosek witasciciela Zarzgd moze udostepni¢ mu pomieszczenie w uzgodnionym
zakresie i terminie.

Konserwacja, naprawy i remonty

Wiasciciele majg obowigzek zgtaszania usterek i awarii do administraciji.
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Obstugg instalacji na nieruchomosci wspdlnej zajmujg sie wytgcznie oznaczone firmy oraz
zatrudnieni do tego celu konserwatorzy.

Wchodzenie o0s6b postronnych do pomieszczeh technicznych z instalacjami wspdlnymi,
samowolne wigczanie lub wytgczanie instalacji lub dokonywanie ich napraw jest zabronione,
z wyjatkiem przypadkéw, gdy takie dziatania sg niezbedne dla ochrony zycia lub mienia
cztonkow Wspdlnoty lub innych oséb. W takim przypadku przed przystgpieniem do dokonania
wyzej wymienionych czynnosci cztonek Wspdlnoty, o ile to mozliwe, zobowigzany jest w
pierwszej kolejnosci poinformowaé stosowne organy i administracje.

W pomieszczeniach technicznych obowigzuje bezwzgledny zakaz przechowywania
przedmiotéw nie majgcych zwigzku z ich przeznaczeniem, w szczegolnosci rowerow, wozkow
itp.

Wiasciciele zobowigzani sg, na zgdanie Zarzadu i administracji, udostepni¢ lokal w celu
dokonania czynnosci zwigzanych z naprawg, konserwacjg, przeglagdem lub remontem urzadzeh
czesci wspdlnej nieruchomosci. Czynnosci te mogg by¢ wykonane tylko w obecnosci
Wiasciciela lokalu lub osoby przez niego uprawnione;.

Koszty usuwania szkdd wyrzgdzonych w czesciach wspolnych nieruchomosci, jak i na terenie
bezposrednio przylegtym wynikie z winy wtascicieli, najemcow lub oséb, ktérymi sie postugujg
obcigzajg witasciciela lokalu.

Wykonywanie hatasliwych prac remontowych w mieszkaniach moze odbywa syp wytgcznie od
godz. 8°° do 18°° w dni robocze oraz w soboty od godz. 8°° do 14°°. W niedziele i Swieta
obowigzuje zakaz prowadzenia powyzszych prac.

W przypadku dokonywania remontow i napraw:

a) osoby dokonujgce remontéw i napraw, sg obowigzane przeprowadzaé¢ je tak, by w
najmniejszym stopniu nie utrudniaty korzystania z nieruchomosci innym mieszkancom;

b) pozostali mieszkancy, a zwlaszcza bezposrednio narazeni na negatywne skutki remontow i
prac wykonczeniowych, powinni by¢ o nich uprzedzeni;

¢) gruz i inne odpady z prac remontowych i prac wykonczeniowych podlegajg niezwtocznemu
wywozowi na koszt osoby przeprowadzajgcej remont. Kontener/torbe na gruz na czas remontu
wiasciciel dokonujgcy remontu ustawia w miejscu wskazanym przez administracje. Obowigzuje
catkowity zakaz wyrzucania odpadéw remontowych do $mietnikéw bedacych do uzytku na
osiedlu.

d) powierzchnie wspodlne (klatki schodowe, zewnetrzne drogi komunikacyjne lub inne), kiére
ulegty zanieczyszczeniu w trakcie przeprowadzania remontu lub prac wykonczeniowych,
powinny by¢ przez osoby przeprowadzajgc prace doprowadzone do stanu wczesniejszego;

e) ewentualne wylgczenie na czas remontu instalacji wodno-kanalizacyjnych i centralnego
ogrzewania lub doptywu energii elektrycznej, wymagajga zgody administracji. Mogg by¢
przeprowadzone pod nadzorem konserwatora zatrudnionego przez wspdlnote, pod warunkiem
wczesniejszego uprzedzenia mieszkancow

Monitoring
Monitoring czesci wspdlnych prowadzony jest catodobowo.
Nagrania z monitoringu sg dostepne przez 7 dni po dacie nagrania a nastepnie usuwane.

W przypadku koniecznosci zabezpieczenia nagrania na potrzeby dochodzenia roszczen
(stluczka, kradziez, uszkodzenie mienia itp.) osoba dochodzgca roszczen moze ztozyé wniosek
0 zabezpieczenie wskazanego nagrania na nosniku.



Udostepnianie nagran z monitoringu nastepuje z poszanowaniem przepisow ogdlnie
obowigzujgcych i jest rozpatrywane przez administracje indywidualnie na wniosek
zainteresowanego wtasciciela.

W przypadku niecierpigcym zwioki, wtasciciel otrzyma dostep do odczytu zapisow i moze
dokona¢ samodzielnie przeglgdu zapiséw monitoringu, pod warunkiem, ze:

a) wykaze uzasadniony interes oraz okolicznosci, kiére uzasadniajg brak zwtoki;

b) uzyska zgode od administracji lub Zarzgdu Wspdlnoty w postaci emaila, SMS lub innego
trwatego zapisu zgody;

c) potwierdzi posiadanie umiejetnosci obstugi urzadzen rejestrujgcych;

d) odwiadczy, ze przejmuje odpowiedzialno$¢ za uszkodzenie urzgdzen monitoringu bedacych
kosekwencjg préob samodzielnego odczytu zapiséw monitoringu.



