
REGULAMI|{

oBowlĄzxów spół.ozlelrul l użwxownlxów LoKALI
w ZAKRESIE NApRAW t KoNsERwAcJ! NlERucHorvloścl

Z^RZĄDZJ^NYCH
pRzEzspótozlelN lĘ M tEszKAN lowĄ w SzczUCtN l E

Niniejszy regulamin został opracowany na podstawie następujących aktów prawnych:

l. Ustawy z dnia l5 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz.U, zż013 r. poz. I22ż).

2. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U, z ż010 r.
Nr 243 poz.16ż3 zpoź. zm.).

3. Rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999 r. w
sprawie warunków technicznych uĄtkowania budynków mieszkalnych.
(Dz. U.z |999 r. Nr 74 poz.836 z późn. zm.)

Ą. Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia, 12 kwietnia żOOż r. w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z ż002 r,
Nr 75 poz. 690 zpoźn. zm)

5, Rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciw pozarowej budynków (Dz. U. z 2010 r. Nr 109 poz. 7 19)

6. Statutu Spółdzielni.

[. POSTA|{OWIENIA OGÓLNE.

§l

Regulamin ustala rzęczowo-finansowy podział obowiązków Spółdzielni i użytkowników lokali w
zakresie napraw i konserwacji nieruchomości zarządzanych przez Spółdzielnię,
a stanowiących jej własnośó lub współwłasność, jak również zasady uzlkowania lokali związane z
tylni robotarni.

, §2

Ilekloó w regulaminie jest mowa o:

l. Nieruchomości - należy przez to rozumieó część powierzclrni ziemskiej stanowiącej odrębny
przedmiot własności (grunt) i budynek , określonej poprzez dokonany podział zasobów
Spółdzielni na potrzeby okręślenia przedmiotów odrębnych własności lokali.

2. Obiekcie budowlanym - należy przezto rozumieć:

1 ) budynek wraz z instalacj ami i urządzeniami technicznymi,

2) budowlę stanowiącą całośó techniczno-uĄtkową wraz z instalacjami i urządzeniami,

3) obiekt małej architektury.



4.

5.

Budynku - naleĘ przez to rozumieó taki obiekt budowlany, który jest trwale rwiązany
z gruntem, wydzielony zprzestrzeni za pomocąprzegród budowlanych oraz posiada fundamenĘ

i dach.

Lokalu mieszkalnym naleĘ przez to rozumieó wydzieloną trwaĘmi Ścianami

w obrębie budynku izbę bądź zespół izb przeznaczonych na stĄ pobyt ludzi, które wraz

zpomieszczeniami przynależnymi (piwnice), słuzązaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Części budynku stużącej do wspólnego użytkowania - naleĘ przez to rozumieó elementY

konstrukcji, fundamenĘ, ściany nośne, dach, klatki schodowe, strychy, instalację grZewQZę,

elektryczne, wodne, kanalizacyjne, gazowe, teletechniczne, p-poz., dźwigi i inne urządzenia

techniczne, zsypy wraz z komorami dolnymi i górnymi, pomieszczenia wspólnego uĄtku takie

jak pralnie, suŚzarnie, wózkownie, pomieszczenia techniczne i gospodarcze słlżące więcej niż
jednemu uży,tkownikowi itp.

bo części wspólnej zalicza się równiez otoczenie budynku m. in. altany śmietnikowe, Place
zabaw, chodniki, drogi i ciągi pieszo-jezdne, infrastrukturę osiedlową itp.

Robotach budowlanych- naleĘ przez to rozumieć budowę, a także prace polegające

na pLz9by!owi_9, montażu, remoncie lub rozbiórce obiektu budowlanego.

7. Naprawie - należy przezto rozumieć remonty wykonywane w istniejącym obiekcie budowlanYłl
polÓgające na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiących biezącej konserwacji, PrZry

czym dopuszcza się stosowanie wyrobów budowlanych innych niż u!ńo w stanie pierwotnYm.

Remonty mogą być dokonywane jako:

1) Naprawy kapitalne polegające na wymianie lub naprawie wszystkich zui|Ęch,
zniŚzczonych lub uszkodzonych elementów budynku i wyposazenia w celu prąrwrócerria

pierwotnej wartości budynku lub budowli. Remon§ kapitalne mogą byĆ realizowane

równolegle robotami budowlanymi, które polegają na wykonaniu

w istniejącym obiekcie nowych instalacji lub usprawnień budynku poprzez zamontowanie

instalacji i urządzeń nie stanowiących wcześniej jego wyposażenia.

2) Naprawy interwencyjne - polegające na usuwaniu uszkodzeń spowodowanych różnymi,

zaiwyczaj nagĘmi nieprzewidzianymi przyczynami (m.in. pęknięcie fUry, zatkalrie

kanalizacji, przeciek po intensywnych opadach atmosferycznych, uszkodzenie elementów

budynku w wyniku pozaru, zniszczenie lub uszkodzenie

na skutek wandalizmu itp.)

8. Konserwacji (naprawach bieżących) naleĘ przez to rozumieó nie zaliczalle
do remontów prace polegające na prowadzeniu robót niezbędnych do utrzymania obiel,,tów

(budynków) i ich otoczenia w należ}tym stanie technicznym i estetYczrtym

a przedłużających okres uzytkowarria nieruchomości. Konserwację stanowią drobne ll€lPtllw},

likwidacje prryczyn ewentualnych uszkodzęń elementów budowlanYch

i wyposażenia budynku oraz praae zapobiegające uszkodzeniu i niesprawności elemelltów

budynku i instalacji.

9. Obligatoryjnych przeglądach budowlanych - rralezy przez to rozumieó okresowe kor;trole

wymagane zgodnie z art. 62 Prawa budowlanego.

Instalacji centralnego ogrzewania - należy przez to rozumieó układ przewodów cenlralnego

ogrzewania w budynku wraz z kotłownią armaturą i wyposażeniem a zakończenie - na

grzejnikach.

l1. Instalacji gazowej - należy przezto rozumieó układ przewodów gazowych w budynku mającY

początek w miejscu połączenia przewodu z kurkiem głównym gazowym odcinającym tę inst,łlację

od przyłącza a
ztymi urządzeniami.

6.

10.

zakończenie na urządzeniach gazowych' wraż



12.

13.

14.

Instalacji wodociągowej naleĘ przez to rozumieć układ przewodów wody zimnej
w budynku mający początek w miejscu połączenia przewodu z zaworem odcinającym tę instalację
od wodomierza umieszczonego na przyłączu wodociągowym a zakończenie
w punktach czerpalnych wody zimnej.

Instalacji kanalizacyjnej - naleĘ przez to rozumieć układ przewodów kanalizacyjnych w
budynku mający początek w miejscu połączenia przewodów z przyborami kanalizacyjnymi w
pomieszczeniach, a zakończenie na wlotach poziomych przewodów kanalizacyjnych do
pierwszych od strony budynku studzienek umieszczonych na zewnątrz budynku.

Instalacji elektrycznej -naleĘ przezto rozumieć układ przewodów i kabli w budynku wrazze
sprzętem i osprzętem elektroinstalacyjnym, urządzeniami, aparaturą rozdzielczą
i sterowniczą układem pomiarowo-rozliczeniowym, urządzeniami zabezpieczającymi
i oclrronnymi orazuziemieniami, mający początek na zaciskach wyjściowych wewnętrznych linii
zasilających w złączu a zakoficzenie na gniazdach wtyczkowych, wypustach oświetleniowych i
zainstal owanych rr a stałe odbiorn ikach zas ilanych energi ą elektryczną.

Instalacji piorunochronnej - naleĘ przez to rozumieó zespół elementów konstrukcyjnych
budynku i elementów zainstalowanych na budynku, odpowiednio połączonych,
wykorzystywanych do ochrony odgromowej ;

Urządzenia stanowiące zabezpieczenie przeciwpożarowe budynku - naleĘ przez to rozumieó
hydranty wodne
na zew nątr z budynku wykorzys§wane do o chrony pr ze ciw p ożarowej budynku.

Przewodach spalinowych - naleĘ przez to rozumieć przewody i kanaĘ wraz z ich
wyposazeniem, słuzące do odprowadzania spalin od palenisk gazowych ponad dach.

Przewodach wenĘlacyjnych - naleĘ przez to rozumieó kanały wykonane w ścianach budynku
słuzące do odprowadzaniazanieczyszczonego powietrza zpomieszczeń ponad dach.

Instalacji teletechnicznej (antenowa instalacja zbiorcza, internetowa, telefoniczna,
domofonowa) naleĘ przez to rozumieć układ przewodów i kabli służących
do doprowadzenia do lokali sygnału telewizyjnego, telefonicznęgo, domofonów i sygnału
internetowego,

Użytkowniku lokalu -należy przezto rozumieć:
a)

l) członka Spółdzielni lub osobę nie będącą członkiem Spółdzielni, której przysługuje
spółdzielcze prawo do lokalu lub udział w spółdzielczym własnościowym prawie
do lokalu,

2) człoŃa Społdzielni lub nie
lub współwłaściciela lokalu,

będącego członkiem Spółdzielni właściciela

3) osobę, która zamieszkuje lokal wspólnie z osobą o której mowa w lit, a-b,

4) osobę zamieszkującąw lokalu bez §tułu prawnego.

§3
Spółdzielnia jest obowiązana utrzymyłvać nieruchomości w naleĄĄym stanie technicznym
este§cznym a w szczególności do napraw i konserwacji:

l) budynków i ich części służących do wspólnego uąĄkowania,

l5.

16.

I,].

18.

l9.

ż0.

l.
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ż) zapewnienia sprawnego działania wszelkich instalacji i urządzeń technicznYch

w budynku,

3) vządzeńtechnicznych, infrastruktury osiedlowej i obiektów małej architektury .

2. Naprawy i konserwacje winny byó prowadzone zgodnie z wymogami Prawa Budowlanego,

waiunkami technicznymi wykony,wania robót i sźuką budowlaną

w oparciu o rzeczowo-finansowe plany remontów i konserwacji dla nieruchomoŚci,

atakże uchwĄ i regulaminy Spółdzielni.

3. W szczególności Spółdzielnia jest zobowięana do dokonyrvania napraw i konserwacji:

1) pokryó dachowych wrazzrynnami, rurami spustowymi obróbkami blacharskimi ,

2 ) kotłowni w budynkach wraz z armaturą węzłów cieplnych w budYnkach, rur

r ozpr ow adzaj ących c iepło.
3 ) przówodów kominowych: wentylacyjnych i spalinowych wraz urządzeniami na dachu,

4 ) konstrukcji i elewacji budynku,
5 ) konstrukcji balkonu i loggi wraz obróbkami blacharskimi na balkonach i loggiach,

6 ) bram wejściowych do klatek schodowyclr,

7 ) wiatrołap ów i zadaszeń nad wejściami do klatek schodowych,

B ) instalacji domofonowej ,zg64nu1o-,z,-obowięłljąeyrr regulan+ine-m , eksploatacji instalacji

domofonowej,
9 ) stolarki okiennej i drzwiowej w częściach budynku służących do wspólnego uzYtku,

IO) zniszczonych, zużyĘch lub uszkodzonych powłok malarskiclr w częściach budynku służącYch

do wspólnego uzytku,
11 ) instalacji elektrycznej w częściach budynku służących do wspólrrego uzytku,

12 ) instalacji piorunochronnej,
13 ) urządzeń stanowiących zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,

14 ) instalacji zamontowanego osprzętu i urządzeń w częściach budynku słuŻącYch

do wspólnego uĄtku,
15 ) ciągów pieszych, pieszo-jezdriych przynaleznych do danej nieruchomości

16 ) altan śmietnikowych,
l1) infrastruktury osiedlowej tj. terenów zielonych, boisk, placów zabaw, parkingów, dróg

wewnętrznyclr, doj azd owych lub osi ed lowych itp.

§4

1. W zakesie napraw wewnątrz lokali do obowiązków Spółdzielni należą:

1) remont i konserwacja:

a) wewnętrznej instalacji centralnego ogrzewania wraz z
i zaworam i z wyłączeniem głowic termo statycznych,

glzejnikami

b) wewnętrznej instalacji gazowej do zaworu odcinającego urządzenia odbiorcze włącznie,

c) instalacji zimnej i ciepłej wody uĄĄkowej do głównego zaworu odcinającego włącznie,

d) indywidualnych liczników wody zimnej
e) przewodów kanalizacji sanitarnej wraz z trójnikiem rozgńęźnym do lokalu,

0 przewodów spalinowych i wentylacyjnych z wyłączeniem kratek wen§lacyjnych ora.z rur

spalinowych z gazowych grzejników wody uĄĄkowej,
2) elementów konstrukcji balkonu, logii i obróbek blacharskich

3) legalizacja i wymiana liczników wody ,

ż. Ponadto do obowiązków Spółdzielni nalezą:

1) naprawy uszkodzonych tynków powstaĘch z przyazyn nie zawinionych przez użYtkownika

lokalu z wyłączeniem pęknięó powstałych na wskutek przemieszczania się elementów

konstrukcji budl,nku spowodowanej osiadaniem obiektu w gruncie,



Ż) naprawy polegające na usunięciu uszkodzeń wewnątrz lokalu, na powstanie których
użlkownik nie miał wpĘrvu, aw szczególności:

a) usterki i wady wynikłe w okresie rękojmi,
b) zacieki powstałe znięszczęlności dachu bądź uszkodzeń instalacji wodno-kanalizacyjnej

lub centralnego ogrzewania,
c) uszkodzenia wewnętrznej instalacj i centralnego ogrzewania,
d) uszkodzenia powstałe na skutek nie wykonania napraw, do których zobowiązana jest

Spółdzielnia,
e) inne uszkodzenia powstałe w lokalu na skutek prowadzonych przez Spółdzielnię prac

konserwacyjnych lub remontowych w budynku,

z zastrzeżeniem szkód, za które uĄtkownik otrzymał odszkodowanie z firmy
ubezpieczeniowej lub Spółdzielni.

§5
1. Naprawy i konserwacje nieruchomości nalezące do obowiązków Spółdzielni finansowane są z

funduszu remontowego nieruchomości oraz ze środków wnoszonych przez użytkowników lokali
na konserwację nieruchomości w ramach opłaty zalokal.

ż. Koszt dokonywanego przez Spółdzielnię remontu
w przypadkaclr kom isyj ne go stwier dzenia

obcięa uzlkownika lokalu

1) zmian w stosunku do projektu technicznego budynku, wykonanych bezzgody Spółdzielni w
instalacjach znajdujących się w jego lokalu,

ż) niewłaściwej eksploatacji insta|acjiznajdujących się w jego lokalu,
3) awarii instalacji lub urządzeń wyposazenia lokalu spowodowanej z jego winy,
4) uszkodzeń, powstaĘch na skutek awarii urządzeń zainstalowanych w jego lokalu.

3. Podstawę do wykonania przez Spółdzielnię remontu, jak również refakturowania jego kosztów
stanowi protokół sporządzony na okoliczność powstaĘch uszkodzeń i awarii.

§6
W celu prawidłowego uĄtkowania i utrzymania obiektów:

1 . Spółdzielnia przeprowadza kontrole zgodnie z aft.. 62 Prawa Budowlanego:

l ) okresowe, co najmniej raz w roku, polegające na sprawdzeniu stanu technicznego:

a) elementów budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wpły!\y
atmosferyczne i niszczące działania czynników występujących podczas uĄĄkowania
obiektu,

b) instalacji gazowyclr oraz przewodów kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych),

2) okresowe, co najmniej raz na 5 lat, polegające na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnoŚci do użytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia, a takżę badanie instalacji elektrycznej i piorunochronnej w zakresie stanu
sprawności połączei, osprzętu, zabezpieczeń i środków ochrony
od porażeń, oporności izolacji przewodów orazuziemień instalacji i aparatów,

3) bezpiecznego uĄĄkowania obiektu każdorazowo w przypadku wystąpienia czynników
zewnętrznych oddziaływujących na obiekt, zwlęanych z działaniem człowieka lub sił natury,
takich jak: wyładowania atmosferyczne, wstrząsy sejsmiczne, silne wiatry, intensyłvne opady
atmosferyczne itp.

Ż. WYkonuje kontrole w celu zapewnienia bezpiecznego korzystania i użlkoWania przez
mieszkańców utządzeń technicznych i wyposażenia obiektów a w szczególności:



a) kotłów CO i innych urządzeń podlegające przepisom UDT) - w okresach wyznaczonych
przez przepisy Urzędu Dozoru Technicznego,

3, Ponadto Spółdzielnia wykonuje:

1) usuwanie zanieczyszczeń z przewodów kominowych:

a) dymowych - co najmniej 4 razy w roku,
b) spalinowych (gazowych) - co najmniej raz na 6 miesięcy,
c) wentylacyjnych - co najmniej raz w roku, jeżeli większa częstotliwośó

nie wynika z warunków uĄłkowych,

4. Przeprowadzane okresowe kontrolę stanu technicznego i esteĘcznego nieruchomości, budynków,
obiektów budowlanych i urządzeń technicztlych finansowane
są ze środków pochodzących z wpłat użlkowników wnoszonych w ramach opłat za ułwanie
lokali.

ilI. OBOWIĄZKI UZYTKOWNIKOW W ZAKRESIE NAPRAW I KONSERWACJI
WEWNĄTRZ LOKALI MIESZKALNYCH.

§7
1. Użl,tkownik jest obowiązany utrzyml.wać lokal i pomieszczenie do niego przynależne

we właściwym stanię technicznym, esteĘcznym i sanitarnym poprzez wykonanie
na bieżąco napraw i wyrnian uszkodzonych elementów instalacji i wyposażenia lokalu.

2. Wszelkie roboty budowlane, naprawy i konserwacje winny byó wykonyłvane zgodnie
z wymogami Prawa Budowlanego i sźuką budowlaną przez osoby posiadające świadectwa
kwalifi kacyj ne określone w przepisach branzowych.

3. Przy wykonywaniu napraw i robót budowlanyclr w lokalu uzlkownik winien stosować wyroby
dopuszczone do obrotu i stosowania w budowtlictwie oraz zapewniaó właściwe funkcjonowanie
znajdujących się w nim wspólnych instalacji lub urządzeń.

4. Nie zaliczone do obowiązków Spółdzielni koszty napraw i konserwacji wewnątrz lokalu obciĘają
użytkowników,

§8
1. Do obowiązków uĄtkowników w zakresie napraw i konserwacji wewnątrz lokalu

w szczególności nalezą:

1) naprawa i konserwacja:

a) wylewek w mieszkaniu i na balkonach i loggiach, podkładów izolacyjnych pod posadzki,
posadzek, podłóg, wykładzin podłogowych,

b) ściennych i podłogowych okładzin ceramicznych w lokalu
c) Ęnków ścian isufitów,
d) drzwi i stolarki okiennej w szczególności poprzez:

- szk|enie - wymiarrę pakietów szybowych,
- regulację i smarowanie okuó obwiedniowych,
- wymianę uszczelek w skrzydłach okien ,

- wymiarrę pojedynczych elementów okien,
- uszczelnianie połączenia parapetu zewnętrznego z ościeżnicą okien,
- regulację, naprawę i wymianę automatycznych nawiewników.

e) urządzeń techniczno - sanitarnyclr, takich jak:



- wanny, kabiny prysznicowe, umywalki, zlewozmyrvaki waz z syfonami
i przyłączami do pionów kanalizacyjnych,

- baterie umyłvalkowe, prysznicowe i zlewozmywakowe włącznie
z uszczelkami,

- brodziki,
- bidety,
- muszle ustępowe, spłuczki i sedesy,
- urządzenia spłukującęwraz z kompletnym wyposażeniem,
- przepływowe podgrzęwaazę wody,
- kuchnie gazowe,
- inne urządzenia stanowiące stałe wyposażenie lokalu,
przewodów odpĘwowych urządzefi sanitarnych zwyłączeniem trójnika na pionie,

wewnętrznej instalacji wodociągowej od głównego zaworu odcinającego
do urządzeń odbiorczych wraz z Ęmi urządzeniami, prry zachowaniu dostępu
do pionów instalacji wody zimnej i ciepłej orazłkanalizacyjnej,
kratek wentylacyjnych oraz rur spalinowych z gazowych grzejników wody,
wewnętrznej instalacji elektrycznej, osprzętu elektrycznego oraz zabezpieczeń instalacji
elektrycznej do tablicy licznikowej łącznie ztablicą

j) unifonu (sfuchawki domofonu),
k) głowic termostatyc znyclt przy grzejnlkach centralnego ogrzewania,
l) czujników tlenku węgla,

ż) okresowe malowanie lub tapetowanie ścian i sufitów,
3) okresowe malowanie:

a) dtzwiwłącznie z ościeznicami i progami,
b) stolarki okiennej wraz z obróbkami blacharskimi z zachowaniem istniejącej kolorystyki w

danym budynku,
c) ścian i sufitów posadzek balkonów lub loggii oraz ślusarki balkonowej wraz z okuciami z

zachowaniem kolorystyki,
d) pionów c.o., rur gazowycl' i wodociągowych oraz grzejników c.o.,

4) montowanię i wymiana pbĄęk grysowych na balkonach i loggiach
5) impregnowanie fug płytek balkonowych,
6) montowanie automatycznych nawiewników w celu zapewnienia dostatecznego napływu

powietrza do lokalu,
utrzymanie w należytytn stanie technicznym pomieszczenia przynależnego (piwnicy) oraz
prawidłowe jego zabezpi eczen ie.
naprawa i wymiana zamka w odbiorczych skrzynkach pocztowych w uzgodnieniu z
administracją.

2. Do wykonania napraw bieżących instalacji elektrycznych i gazowych uĄrtkownik winien zapewnió
osoby posiadające odpowiednie uprawnienia budowlane.

3. Poza naprawami, o których lnowa w ust. 1, uĄrtkownik lokalu jest obowiązany
do naprawienia szkód powstĄch z jego winy lub innych osób korzystających z jego lokalu, w tym
także napraw naleźącyclr do obowiązków Spółdzielni.

PrzY wykon;.rvaniu napraw i konserwacji uzytkownik lokalu zobowiązany jest
do zachowania dostępu do znajdujących się w jego lokalu części wspólnych nięruchomości takich
jak Piony wodociągowe, kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, przewody kominowe, zawory
odcinające instalacje wody zimnej do lokalu.

Ewentualnie wykonana zabudowa części wspólnych winna byó wykonana bezwzględnie z
elementów rozbieralnych.

W Przypadku zamontowania liczników wody zimnej i ciepłej w kanale technicznym
za wykonaną zabudową wirrien byó wykonany otwór montażowy o wymiarach pozwalających na
swobodny dostęp do odczytLr i wymiany Ęch przyrządow,

D
g)

h)
i)

7)

8)

4.

5.

6.



7.

1.

,,

3.

naprawy i konserwacji części
wykonanej zabudowy, o ile

§9
W PrzYPadku nie wykonania przez uĄrtkownika obowiązków określonych w § 8, powodujących
SwYm wYglądem pogorszenie stanu technicznego nieruchomości bądź uniemożliwiających
korzystanie z innych lokali, Spółdzielnia wezwie na piśmie ufikownika do wykonania tigo
obowiąku określając termin jego wykonania.

w przypadku wykonania przez uĄtkownika obowiązków określonych w § 8,
w sPosób niezgodny z wymogami powodujących swym wyglądem pogorszenie estetyki
nieruchomoŚci, Spółdzielnia wezwie użytkownika na piśmie do usunięcia nieprawidłowości
okeślając termin ich likwidacji.

W razie nie zastosowania się do wezwaniaprzewidzianego w ust. 1 lub ust, 2 Spółdzie\niawykona
niezbędne prace, do których zobowiązany był uĄltkownik, a kosźami ich wykonania oraz
kosźami nałożonych na Spółdzielnię przez właściwe organy nadzoru budowlanego sankcji
karnych, obcięy uĄrtkownika, który nie zastosował
się do wezwania.

IV. ZASADY EKSPLOATACJI LOKALI

1.

§10
Niedopuszczalne jest dokonywanie przez użytkownika w lokalu mieszkalnym prowadzenia robót
budowlanych i napraw zmieniających układ funkcjonalno-uzytkowy,
aw szczególności:

l) wyburzanie ścian nośnyclr,
2) przebudowa bądź zabudowa balkonów,logii z zasttzeżeniem § 1 1 ust. 2 pkt 8,
3) wykuwanie lub zamurowlłvanie otworów okiennych,
4) wykonywanie napraw i remontów instalacji gazowej poprzez zabudowyrvanie jej na trwale,
5) wykonywanie trwałej zabudowy pionów instalacji wody zimnej i ciepłej oraz pionów

kanalizacyjnych,
6) zmiana miejsca podłączenia rur (łączników) odprowadzających spaliny od urządzeń

PrzepĄ,rvowych gazowyclr podgrzewaczy wody i kotłów w lokalach mieszkalnych,
7) zamurowywanie lub zaĘkanie kratek do przewodów wentylacyjnych,
8) montowanie wentylatorów wyciągowych z napędem elektrycznym i okapów nadkucliennych z

wen§llatorem elektrycznym i podłączanie ich do przewodów kominowych,
Niedopuszczalne jest wykonywanie przez u{tkowników lokali jakichkolwiek napraw
i remontów w częściach wspólrrych nieruchomościwe własnym zakresie.

l.
§11

RobotY budowlane i naprawy zwięane ze zmianami w układzie funkcjonalnym lokalu lub
zmianami dokumentacyjnymi rrp. wyburzanię lub ustawianie w innym miejscu ścian działowych,
wYmagają pisemnej zgody Spółdzielni zawierającej określęnie warunków technicznych.

Ponadto zgody Spółdzielni zawieraj ącej okręślenie warunków technicznych wymagaj ą:

1) instalowanie krat w oknach lub na balkonach,
2) montowanie anten zewtlętrznych,
3) wymiana stolarki okienrlej i drzwi balkonowych,

Spółdzielnia, w przypadku konieczności
w lokalu, zobowiązana jest do naprawy
zezwolęnie na taką zabudowę,

wspólnych znaj dujących się
uĄrtkownik lokalu posiadał

ż,

2.



naprawy i remonty instalacji:
- wody zimnej i ciepłej,
- gazowej,
- elektrycznej,
- centralnego ogrzewaniałącznie ze zmianąĘpu i ilości elementów grzejnych,
instalowanie urządzeń w lokalu tj. przepĘwowych podgrzewacĘ ioóy, kuchni gazowo-
elekĘcznYch, indukcyjnych lub elektrycznych i inńych urząd,zóń wymagających zmiany
zapotrzebowania na nroc elektryczną
montowanie klimaĘzatorów, baterii fotowoltaicznych i innych urządzeń,
montowanie instalacji elektrycznej w pomieszczeniach przynależnych (piwnicach),
wYkonYwanie zabudowy loggii lub balkonu oraz wykonanie Źabudowy balustrad
na balkonach lub loggiach,

§12
l. NaleŻące do obowiązków użytkownika lokalu naprawy i konserwacje (malowanie) elementów

elewacji budYnku, a w Szczęgólności: logii, baikonów, ekranOw międzyokiennych, ślusarki
balkonowej, elementów mocujących anten zewnętrznych, stolarki okiennej i drzwi balkonowych,
winnY bYÓ dokonYwanebezwzględnie zzachowaniem kolorystykizewnętrz"nej nieruchomości.

4)

5)

6)
7)
8)

§13
1. WYmieniana stolarka okienna i drzwi balkonowe winny spełniać wymogi co do:

1) zgodnoŚci konfiguracji (szerokośó, wysokośó zarówno okien jak i poszczegolnych kwater)
oraz kolorystyki zewnętrznej,

2) parametrów technicznych określonych PolskąNormą PN-EN 14351-1,
3) zamontowania urządzeń (automaĘcznych nawiewników) zapewniających staĘ dopĘrv

powietrza do pomieszczenia.

2. WYmiana stolarki okiennej i drzwi balkonowych winna byc zgłoszona do właściwej administracji
osiedla w celu dokonania odbioru prac remontowych. Spiianyprotokół odbioru stańowi podstawędo zwrotu części kosztów wymiany w oparciu o obowiązujące
w Spółdzielni zasady w tyrn zakresie.

§14
1. Naprawy instalacji centralnego ogrzewania polegające na zmianie:

- miejsca położenia grzejników,
- ilości elementów grzejnyclr,
- łpu grzejnika

winnY bYÓ dokonYrvane wYłącznie w okresie przerry wiosenno-letniej pozasezonem grzewczym
tj. od 1 czerwaa do 15 sierpnia.

Niedopuszczalne jest:

- demontowanie grzejników w pomieszczeniach,
byĘ zamontowane,

1.

§15

|aPTYY i wYmiany instalacji elektrycznej mogą wykonywaó wyłącznie osoby posiadające
kwalifikacje zawodowe wymagane przy pracach przy initala Ói, i urrąóriniach elektry cznych. 

- -

ż.

w których zgodnie z projektem technicznym



2. W przypadku wykonania prac, o których mowa w ust. l, uzytkownik lokalu, zgodnie
z wymogami § 6 ust, 1 pkt.2 regulaminu, winien dostarczyó do administracji Spółdzielni
Mieszkaniowej protokó ł z badania instalacj i,

3. Montaż instalacji elektrycznej w pomieszczeniu przynależmym do lokalu (piwnicy),
w budynkach, w których instalacje te, zgodnie z dokumentacjątechnicznąnie zostaĘ wykonane w
ramach zadania inwestycyjnego, moze być wykonany wyłącznie przez osoby, o których mowa w
ust. 1, na kosź użytkownika po wcześniejszym uzyskaniu zgody Spółdzielni

4, Po wykonaniu prac, o których mowa w ust. 3, uzytkownik lokalu, zgodnie z wymogami
§ 6 ust. 1 pkt.2 regulaminu, winien dostarczyć do administracji Spółdzielni Mieszkaniowej
protokół z badania instalacj i.

§16
Podłączanie do antenowej instalacji zbiorowej następuje na indywidualne pisemne wnioski

uĄtkowników lokali.

§17
1. Przyłączanie instalacji internetowej realizowane jest indywidualnie przez uĄrtkowników

w uzgodnieniu z operatorami tej sieci dzińająeymi na terenie nieruchomości zarządzanych przez
Spółdzielnię.

2, Operator sieci winien posiadaó wńną umowę ze Spółdzielnią na prowadzenie działalności w
zakresie r ozpr ow adzan ia i n stalacj i internetowej .

§18
Kosź robót budowlanych, napraw, konserwacji elementów i urządzeń, do których zobowiązany jest
uĄĄkownik z wyjątkiem przypadków określonych w § 4 ust. 2, pokrywają w całości uĄłkownicy
lokali,

V. DODATKOWE OBOWIĄZKI UZYTKOWNIKÓW LOKALI.

§19
l. UĄtkownik ma obowiąek ciągłego kontrolowania elementów instalacji stanowiących stałe

wyposażenie lokalu, takich jak: zawory odcinające zimną wodę, zawory grzejnikowe, zawory
gazowe, wodomierze i niezwłocznego powiadamiania Spółdzielni o nieprawidłowościach ich
dziŃania.

ż. W przypadku wystąpienia uszkodzeń i zakłoceń w funkcjonowaniu instalacji i utządzeń
uzytkownik winien niezwłocznie wstrzymaó ich eksploatację, jeże|i możę to spowodowaó
zagrożenie bezpieczeństwa osób lub mienia.

3. Szkody powstałe w wyniku rriedopełnienia tego obowiązku, zarówno w lokalu uzy.tkownika jak i
lokalach sąsiednich, obciążają uĄrtkownika, u którego stwierdzono przyczyny tej szkody,



1.

§20
UżYtkownicy lokali zobowiązani są bezwzględnie do wykonania, w .vqrznaazonym im przez
SPÓłdzielnię terminie, zaleceń po dokonanych okresowych kontrolach instalacji gazowych,
elektrycznych i przewodów komino!\rych.

W Prą'Padku nieudostępnienia lokalu do czynności zwięanych z okresowymi kontrolami
okreŚlonymi w § 6 ust.1 lub niewykonania zalęceń po okresowych kontrolach określonych w pkt.
1. SPÓłdzielnia po wcześr-riejszym pisemnym wezwaniu wystąpi do nadzoru budowlanego o nie
wYPełnieniu obowiązku o prawidłowym uzytkowaniu instalacji gazowej, elektrycznej i
kominowej.

§21
W razie awarii wywołującej szkodę lub zagrażającej bezpośrednio powstaniem szkody uzlkownik
lokalu jest obowiązany niezwłocznie udostępnić lokal w celu usunięcia awarii. Ieżeli użfikownik
jest nieobecny lub odmawia udostępnienia lokalu, Spółdzielnia ma prawo wejśó do lokalu w
obecnoŚci funkcjonariusza Policji, a gdy wymaga to pomocy straĘ pożarnej, także przy jej
udziale.

Jeżeli otwarcie lokalu nastąpiło pod nieobecnośó pełnoletniej osoby z niego korzystającej,
SPÓłdzielnia jest obowiązanazabezpieczyclokal i znajdujące się w nim rzeazy do czasu przybycia
tej osoby. Zczynności tyclr sporządza się protokół.

Po wczeŚniejsąlm uzgodnieniu terminu uży,tkownik ma obowiązek udostępnió Spółdzielni lokal
oraz pomieszczenie przynależne w celu:

1) dokonania okresowego, aszczególnie uzasadnionych wypadkach równieżdoraźnego przeglądu
stanu i wyposazenia technicznego lokalu oraz ustalenia zakresu niezbędnych prac
konserwacyjnych lub remontowych i ich wykonania,

Ż) wyposazenia budynku, jego części lub lokalu w dodatkowe instalacje bądź w celu
modernizacji instalacj i,

3) zastępczego wykonania przez spółdzielnię prac obciążających uĄrtkownika,
4) dokonania odcz5,tu z przyrządow i urządzeń pomiarowych,
5) wymiany legalizacyjn ej przyrządow pomiarowych,

określenia wartości rynkowej lokalu.

Użytkownik pozostawiający lokal niezamieszkaĘ przez okres dfuższy niż 1 miesiąc winien
wskazaó osobę upowaznioną do opieki nad lokalem i udostępniania lokalu w celu umożliwienia
wykonania przez Spółdzielnię obowiąków, o których mowa w ust. 3.

§ż2

UĄĄkownik lokalu przeprowadzający roboty budowlane, naprawy i konserwacje powodujące
zakłócenie w funkcjonovvalliu urządzeń i instalacji w budynku obowiązany jest o ich terminie
powiadomić administracj ę spółdzielni Mieszkaniowej i uprzedzió sąsiadów.

Gruz i inne pozostałości po robotach budowlanych i naprawach uĄtkownik lokalu obowiązany
jest wywieźć do wyznaczonego miejsca składowania odpadów na własny koszt .

w prąypadku nie wykonania przez uzytkownika obowiązku, o którym mowa
w ust. 2, Poniesionymi przez Spółdzielnię kosztami wyvozu gruzu i innych odpad§w na miejsce
ich składowania, zostatrie obciązy użytkownik zobowięany do ich usunięcia.

1.

6)

4.

1.

ż.



ż.

1,

§23

Ieżelirodzaj robót budowlanych i napraw budynku tego wymaga, uzltkownik obowiązany jest na

żądanie i koszt Spółdzielniw uzgodnionym terminie przenieśó się do lokalu zamiennego na okres

wykonywania tych prac, ściśle oznaazony i podany do wiadomości. Okres ten nie może byó
dłuższy niż \2 miesięcy.

W okresie użlłvania lokalu zamiennego uĄrtkownik wnosi opłaty jedynie za użrywanie tego

lokalu. Opłaty za używanie lokalu zamiennego , bez względu na jego wyposażenie techniczne, nie

mogąbyć wyższe niż opłaty zauirywanie lokalu dotychczasowęgo.

§24

Udostępniony przez użytkownika lokal mieszkalny, bądź jego część, po zakończeniu prac, o

których mowa w § 21 ust. 1 oraz ust. 3 pkt. 2, Społdzielnia jest zobowiązana doprowadzió do

stanu standardowego (określonego w protokole przekazania lokalu),
z wyjątkiem przypadków nie zachowania przez użytkownika obowiązku uzyskania zgodY

Spółdzielni na zmiany, o którym mowa w § 10 ust. l.

Przez stan standardowy rozumie się stan wykończenia lokalu okeślony w protokole przekazania

budynku do eksploatacji.

obowiązki Spółdzielni i uzytkowników w zakresie robót budowlanych i napraw lokali ufikowych
stosuje się odpowiednio.

Obowiązki o których lnowa ust. l należy do uĄrtkownika lokalu

Obowiązki w zakresie l]apraw wewnątrz lokali użytkowych określają odrębne indywidualne

umowy.

VII. POSTANOWIENIA KONCOWE

§25

Postanowienia niniejszego regulaminu stosuje się odpowiednio do najemców lokali, o ile umowa lub

bezwzględnie obowiązujące przepisy regulujące najem lokali nie stanowią inaczej,

§26

Niniejszy regulamin został uchwalony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni dnia.l,!q,!j.)|20l5r Uchwałą
Nr .lr.!. i obowiązuje od dnia .Jll,ti}.,...2015 roku.

l.

ż.

l.

ż.

3.
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