
REGULAMIN 

W SPRAWIE OKRE�LENIA OBOWI�ZKÓW 
PATRONACKIEJ SPÓŁDZIELNI MIESZKANIOWEJ I CZŁONKÓW 

W ZAKRESIE 
NAPRAW WEWN�TRZ LOKALI MIESZKALNYCH 

l. Naprawami w rozumieniu niniejszego regulaminu s� roboty: 
• konserwacyjne, 
• remontowe, 
• wymiana zu�ytych lub uszkodzonych elementów wyko�czenia i wyposa�enia wn�trz lokali, 
• prace pomiarowe oraz przegl�dy instalacji elektrycznej, gazowej i wentylacyjnej 

wynikaj�ce z Prawa budowlanego (art. 62). 
Do wn�trz lokalu zalicza si� zewn�trzn� stron� drzwi wej�ciowych do lokalu i zewn�trzn� 
stron� stolarki okiennej wraz z powierzchni� logii, balkonu i balustrad schodowych 
wewn�trz lokali oraz balkonowych. 

2. Do obowi�zków sp-ni w zakresie napraw nale�y: 

2.1. Instalacja centralnego ogrzewania 

a) instalacja centralnego ogrzewania w cz��ciach wspólnych i przynale�nych budynku (pralnie, 
suszarnie, klatki schodowe, poziomy i piony rozprowadzaj�ce wraz z zaworami), 

b) instalacja centralnego ogrzewania w lokalach mieszkalnych obejmuj�ca piony i poziomy 
rozprowadzaj�ce z wył�czeniem urz�dze� odbiorczych (grzejniki), urz�dze� regulacyjnych 
(zawory, głowice termoregulacyjne grzejnikowe), 

c) naprawie przez spółdzielnie nie podlegaj� urz�dzenia c.o. w lokalu mieszkalnym, które lokator 
mieszkania wymienił we własnym zakresie, 

d) wszelkie zmiany urz�dze� w układzie instalacji c.o. w lokalu mieszkalnym wykonywane przez 
lokatora mo�liwe s� po wcze�niejszym uzyskaniu zgody przez sp-ni�. 

e) wymiany urz�dze� odbiorczych i regulacyjnych tj. grzejniki, zawory, głowice termoregulacyjne 
dokonuje sp-nia po uprzednim uzgodnieniu z wła�cicielem mieszkania. 
•koszty wymiany urz�dze� w zakresie materiałowym pokrywa wła�ciciel mieszkania. 

2.2. Instalacja elektroenergetyczna 

a) instalacja elektryczna obejmuj�ca: 
• zewn�trzne o�wietlenie terenu, okablowanie wraz z osprz�tem i zabezpieczeniem obwodów, 
• instalacja wewn�trzna budynku obejmuj�ca obwody klatek schodowych, korytarze piwnic, 
suszarnie, pralnie wraz z osprz�tem i oprawami, 
• wewn�trzna instalacja elektryczna w budynku na odcinku od rozdzielni głównej do 

zabezpiecze� przed licznikowych danego mieszkania, 
f w przypadku usytuowania indywidualnego licznika energii elektrycznej w rozdzielnicy 

pi�trowej, a zabezpiecze� obwodów mieszkaniowych w tablicy wył�cznikowej wewn�trz 
mieszkania w gestii sp-ni le�y naprawa odcinka instalacji biegn�cej w cz��ci wspólnej klatki 
schodowej pomi�dzy rozdzielnic� pi�trow� a tablic� wył�cznikow� w mieszkaniu z 
wył�czeniem urz�dze� zabezpieczaj�cych obwody tablicy wył�cznikowej mieszkania, 

 
• w przypadku usytuowania urz�dze� wył�cznikowych obwodów elektrycznych mieszkania 

bezpo�rednio za licznikiem energii elektrycznej w rozdzielnicy pi�trowej, naprawy instalacji 
za wył�cznikami obwodów w kierunku mieszkania spoczywaj� na wła�cicielu mieszkania 
wraz z urz�dzeniami wył�cznikowymi, 



• naprawy obwodów mieszkaniowych o�wietlenia, gniazd wtykowych pokoi, gniazd 
wtykowych pomieszcze� sanitarnych na odcinku od tablicy wył�cznikowej mieszkaniowej 
w kierunku mieszkania wraz z osprz�tem wewn�trz mieszkania gniazda, ł�czniki, styczniki 
le�� po strome wła�ciciela mieszkania, 

b) Sp-nia dokonuje co najmniej raz na 5 lat przegl�du polegaj�cego na sprawdzeniu stanu 
sprawno�ci technicznej budynku wraz z badaniem instalacji elektrycznej i piorunochronnej w 
zakresie stanu sprawno�ci poł�cze�, osprz�tu, zabezpiecze� i �rodków ochrony od pora�e�, 
oporno�ci izolacji przewodów oraz uziemie� instalacji i aparatów, 

c) usuni�cie usterek i nieprawidłowo�ci w wewn�trznej instalacji elektrycznej i osprz�cie (gniazda, 
przeł�czniki) wykryte w trakcie okresowych bada� instalacji elektrycznej przez sp-ni� w lokalu 
mieszkalnym usuwane mog� by� przez sp-ni�, a koszty usuni�cia pokrywa lokator mieszkania. 

2.3. Sp-nia przeprowadza sprawdzenie technicznej sprawno�ci budynku i lokali w zakresie 
szczelno�ci instalacji gazowej: 

a) instalacja gazowa w cz��ciach wspólnych budynku od zaworu głównego przed budynkiem do 
indywidualnego licznika gazu, 

b) instalacja gazowa na odcinku od zaworu odcinaj�cego przed gazomierzem do zaworu 
odcinaj�cego przed urz�dzeniem odbiorczym (kuchenka gazowa), 

c) urz�dzenie gazowe (kuchenka); sprawdzenie szczelno�ci, 
d) naprawa urz�dzenia gazowego (kuchenki)- usuni�cie nieszczelno�ci le�y po stronie wła�ciciela 

lokalu mieszkalnego. 

2.4. Sp-nia przeprowadza sprawdzenie skuteczno�ci działania instalacji wentylacji grawitacyjnej w 
pomieszczeniach lokalu mieszkalnego, w którym zainstalowano wentylacj� grawitacyjn�, 

a) naprawy obejmuj� piony instalacji wentylacji grawitacyjnej na odcinku od otworu wlotowego 
w pomieszczenia mieszkania do wylotu komina dachowego,                              ^^ 

b) naprawa polegaj�ca na przywróceniu dro�no�ci szczelno�ci kanałów wentylacji grawitacyjne^^ 
le�y po stronie sp-ni, 

c) usterki w funkcjonowaniu wentylacji grawitacyjnej, stwierdzone w trakcie okresowych 
przegl�dów wykonywanych przez sp-ni�, a dotycz�ce: 

•  szczelnej stolarki okiennej, 
• braku kratek lub otworów wentylacyjnych w stolarce drzwiowej, 
• zmiany przekroju powierzchni kratek wentylacyjnych (wlot do kanałów) 

usuni�te winny by� przez wła�ciciela mieszkania. 
d) zmiany w układzie instalacji i wentylacji grawitacyjnej pomieszcze�, monta� urz�dze� 

wyci�gowych wymagaj� zgody sp-ni. 

2.5. Instalacja wewn�trzna wodna: 

a) wewn�trzna instalacja wody ciepłej i zimnej od przył�cza w budynku poprzez odcinki 
rozprowadzenia poziome (piwnice) i pionowe do zaworu odcinaj�cego przed wodomierzem w 
lokalu mieszkalnym, 

b) legalizacja lub wymiana wodomierzy le�y po strome sp-ni, a pełne koszty legalizacji lub 
wymiany pokrywa indywidualnie wła�ciciel mieszkania, 
 

c) za stan techniczny instalacji wewn�trznej w mieszkaniu na odcinku za wodomierzem do 
urz�dze� odbiorczych wraz z tymi urz�dzeniami (baterie i ich podł�czenia, zawory czerpalne) 
odpowiedzialno�� spoczywa na wła�cicielu lokalu mieszkalnego. 

2.6. Instalacja kanalizacji sanitarnej: 

a) wewn�trzna instalacja kanalizacji sanitarnej w budynku na odcinku   poziomów (cz��� 
piwniczna) pionów mi�dzy kondygnacjami do trójnika przył�cza mieszkania umiejscowionego 



na pionie kanalizacji w szachcie instalacyjnym budynku oraz instalacja wraz z urz�dzeniami 
sanitarnymi zainstalowanymi w pomieszczeniach wspólnych budynku tj. pralnie, suszarnie, 
wózkamie, 

b) naprawy lub wymiana urz�dze� sanitarnych w lokalu mieszkalnym oraz instalacji od trójnika na 
pionie mi�dzy kondygnacjami, a urz�dzeniem (muszla we, umywalka, zlewozmywak, wanna, 
natrysk) le�� po stronie wła�ciciela mieszkania. 

2.7. Tynki �cian, sufitów oraz powłoki malarskie. 

a) w cz��ciach wspólnych budynku tj. wiatrołap, klatki schodowe, korytarze piwnic, suszarnie, 
pralnie, wózkamie, 

b) w lokalach mieszkalnych naprawy tynków, �cian i sufitów wraz z odnowieniem powłok 
malarskich nale�� do obowi�zków wła�ciciela mieszkania. 

2.8. Posadzki i okładziny schodów, wylewki betonowe. 

a) w cz��ciach wspólnych budynku tj. wiatrołap, klatka schodowa, korytarz piwnic, suszarnie, 
pralnie, wózkamie, 

b) wewn�trz lokali mieszkalnych dbało��  o  stan techniczny,  naprawy elementów 
wyko�czeniowych posadzki, (okładziny), konstrukcja schodów wewn�trznych mieszkania i ich 
okładziny przeprowadza wła�ciciel mieszkania. 

2.9. Stolarka okienna i drzwiowa. 

a) naprawy lub wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w cz��ciach wspólnych budynku (klatki 
schodowe, piwnice, pralnie, suszarnie, wózkamie), 

2.10. Pokrycie dachu i elementy konstrukcji dachu. 

a) naprawy i usuwanie nieszczelno�ci pokrycia dachu, orynnowania i elementów blacharki 
dekarskiej, 

b) instalacja zabezpiecze� przeciw zagnie�d�aniu si� ptactwa na elementach konstrukcji dachowej 
i budynku (j�tki murłaty, orynnowanie, kanały wentylacji, wyst�py �cian, parapety okien cz��ci 
wspólnych budynku - klatka schodowa). 

2.11. Balkony i �cianki osłonowe balkonów. 

a) naprawy elementów płyty balkonowej, opierze� dekarskich- kraw�dzie płyty, wylewki 
betonowej, izolacji poziomej płyty balkonowej, 

b) naprawa okładzin zewn�trznych (terakota, gres) oraz powłok malarskich �cian i stropu balkonu 
oraz barierek ochronnych nale�y do wła�ciciela lokalu, 
 

c) przy odnowieniu powłok malarskich �cian i stropu płyty balkonowej przez wła�ciciela 
mieszkania wymagane jest zachowanie kolorystyki powłoki malarskiej zgodnie z zało�on� 
kolorystyk� elewacji przez autora projektu budowlanego budynku, kolorystyk� nale�y uzgodni� 
ze sp-ni�. 

2.12. Instalacja domofonowa. 

a) w cz��ciach wspólnych budynku wraz z kaset� przywoławcz�, elektromagnesem drzwi 
wej�ciowych oraz odcinkiem instalacji domofonowej pomi�dzy pionem klatki schodowej, a 
mieszkaniem do aparatu domofonowego w mieszkaniu z wył�czeniem aparatu domofonowego, 

b) w lokalu mieszkalnym naprawa lub wymiana aparatu domofonu mo�e by� wykonana przez sp- 
ni�, jednak wła�ciciel lokalu pokrywa koszty wykonanej usługi. 



2.13. Instalacja TV osiedlowej. 

a) instalacja w cz��ciach wspólnych budynku oraz w studiu nadawczym, 
b) w lokalu mieszkalnym w zakresie instalacji TV zasilaj�cej jedno gniazdo usytuowane w 

pomieszczeniu mieszkania (np. pokój dzienny), 
c) w przypadku okablowania instalacj� TV wi�kszej ilo�ci pomieszcze� mieszkania ni� okre�lono 

to w punkcie „2.13. b" sp-nia mo�e dokona� naprawy instalacji lub wymiany gniazda TV 
jednak wła�ciciel mieszkania   pokrywa koszty prac (okablowanie) i osprz�tu (gniazdo 
antenowe). 

2.14. Zamki i okucia drzwiowe w cz��ciach wspólnych budynku. 

a) wymiana zamków (wkładek do zamków) i dorobienie po jednej sztuce klucza na mieszkanie do 
drzwi wej�ciowych do budynku, piwnicy w okresie nie cz��ciej ni� jeden raz w roku, 

b) w przypadku wi�kszej krotno�ci wymiany uszkodzonych zamków, wkładki patentowej, 
dorabianiu kluczy - koszty naprawy obci��aj� lokale mieszkalne w danej klatce schodowej 
budynku niezale�nie od wpłat na fundusz remontowy sp-ni. 

2.15. Gara�e wielostanowiskowe. 

a) naprawa instalacji elektroenergetycznej, instalacji wentylacji mechanicznej, instalacji 
hydrantowej, urz�dze� bramy gara�owej oraz drzwi wej�ciowych bocznych. 

2.16. 
a) naprawy polegaj�ce na usuwaniu uszkodze� powstałych wewn�trz lokalu mieszkalnego na 

skutek nie wykonania napraw nale��cych do obowi�zków sp-ni (np. usuni�cie zacieków na 
skutek nieszczelno�ci dachu), 

b) przez usuni�cie uszkodze� rozumie si� tak�e zwrot kosztów zgodnie z kosztorysem 
sporz�dzonym przez sp-ni� lub pokrycie kosztów regresów ubezpieczeniowych, 

c) sp-nia nie ponosi odpowiedzialno�ci za uszkodzenie elementów budowlanych wewn�trz lokali 
mieszkalnych powstałych w wyniku nieprawidłowej eksploatacji mieszkania przez 
u�ytkowników np.. 
• brak stosowania cyklicznej wymiany powietrza w pomieszczeniach oraz ograniczenie 

ogrzewania pomieszcze� w okresie grzewczym prowadz�ce do wychłodzenia pomieszcze� i 
podniesieniu w nich wilgotno�ci wzgl�dnej i w efekcie wykwitów wilgoci na elementach 
budowlanych (naro�niki �cian, stropów, wn�k okiennych), 

 
• nieprawidłowo�ci w funkcjonowaniu wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniach 

wynikaj�ce ze zmniejszania przekroju kratek wentylacyjnych, monta�u szczelnej stolarki 
okiennej bez elementów umo�liwiaj�cych infiltracj� powietrza (rozszczelnienia lub 
nawiewniki powietrza). 

Obowi�zek napraw urz�dze� osprz�tu i elementów budowlanych lokalu mieszkalnego obci��aj�cy 
lokatora mieszkania wynika z pozostałego zakresu prac i konserwacji, które nie zostały uj�te w 
punkcie 2 regulaminu. 

3. Naprawy wewn�trz lokali nie zaliczane do obowi�zków sp-ni obci��aj� u�ytkowników 
zajmuj�cych te lokale. Jako szczególne obowi�zki u�ytkownika zajmuj�cego lokal w budynku 
sp-ni ustala si�: 

3.1. Obowi�zek odnowienia lokalu polegaj�cy na: 

a) malowaniu �cian i sufitów z cz�stotliwo�ci� wynikaj�c� z wła�ciwo�ci techniczno- 
estetycznych powłok �cian z jednoczesn� napraw� tynków (p�kni��, uzupełniania ubytków, 
uszczelnianie od wewn�trz zł�cz płyt �cian budynku), 

b) malowaniu olejnym drzwi i okien drewnianych, mebli wbudowanych, �cian i podłóg 



przeznaczonych do malowania olejnego oraz grzejników,   rur i innych urz�dze� 
malowanych olejno dla zabezpieczenia przed korozj� - w miar� potrzeby ze wzgl�du na 
zu�ycie lub odpadni�cie farby stanowi�cej powłok� ochronn� elementu. 

3.2. Obowi�zek naprawy urz�dze� techniczno-sanitamych w lokalu, ł�cznie z wymian� tych 
urz�dze�. 

Do obowi�zków u�ytkownika nale�y równie�: 
a) dbało�� o szczelno�� urz�dze� sanitarnych oraz instalacji wewn�trznej wodoci�gowo- 

kanalizacyjnej, 
b) dokonanie napraw i przeczyszcze� instalacji wód.-ka�. na odcinku instalacji wewn�trznej 

do zaworu odcinaj�cego na instalacji wody zimnej i ciepłej - kanaliza na odcinku instalacji 
wewn. do trójnika pionu instalacji kanalizacji, 

c) dokonanie wymiany uszczelek w urz�dzeniach czerpalnych oraz uszczelek zapewniaj�cych 
szczeln� prac urz�dze� sanitarnych, 

d) wymiana lul- naprawa oraz legalizacja wodomierzy i innych urz�dze� pomiarowych 
wchodz�cych w skład wyposa�enia mieszkania, indywidualne ponoszenie kosztów 
zwi�zanych z rozplombowaniem i ponownym zaplombowaniem urz�dze� pomiarowych - 
wodomierzy, podliczników energii elektrycznej, podzielników kosztów c.o. wg stawek 
ustalonych przez Rad� Nadzorcz� sp-ni, 

e) dbało�� o nale�yty stan techniczny i sprawno�� urz�dze� odbiorczych instalacji c.o. 
zainstalowanych w lokalu mieszkalnym tj. grzejniki, zawory termoregulacyjne (korpus + 
głowica), 

f) ponoszenie kosztów wymiany uszkodzonych lub niesprawnych urz�dze� odbiorczych 
instalacji c.o. w lokalu mieszkalnym (grzejniki c.o., korpusy, zaworów termoregulacyjnych 
wraz z głowicami). 

3.3. Obowi�zek dbania o czysto�� palników, dysz i kurków kuchenki gazowej. Dokonywanie 
konserwacji i przegl�du przez osoby uprawnione urz�dze� gazowych, w tym kuchenek. 
Wymiana kuchenek gazowych. 

3.4. Obowi�zek napraw, wymiany podłóg oraz naprawy posadzek i okładzin ł�cznie z podło�em 
betonowym wewn�trz lokali. 

 
3.5. Obowi�zek konserwacji, obsługi, napraw i wymiany elementów wewn�trznej instalacji 

elektrycznej, obwody na odcinku od tablicy wył�cznikowej mieszkania w kierunku 
mieszkania wraz z obwodami instalacji elektrycznej zainstalowanymi w pom. mieszkania 
Przez powy�sze rozumie si�, �e do obowi�zków u�ytkownika nale�y: 

a) nie przeci��a� instalacji elektrycznej (poprzez wł�czenie dodatkowych odbiorników) 
ponad zamontowane zabezpieczenia w tablicach licznikowych oraz w rozdzielniach 
głównych budynku, 

b) zgłaszanie do administracji sp-ni wszelkich wad lub zdarze� w instalacji elektrycznej, 
c) wymian� osprz�tu instalacji elektrycznej, gniazda, ł�czniki, styczniki oraz wymiana 

kuchenek elektrycznych wewn�trz lokalu, 
d) wymian� lub napraw� instalacji wewn. elektrycznej - wymiana przewodów wewn�trz 

lokalu na odcinku od tablicy wył�cznikowej mieszkaniowej w stron� mieszkania i jego 
wszystkich pomieszcze�, 

e) konserwacj� i napraw� kuchni elektrycznych oraz innych odbiorników, urz�dzeijA 
elektrycznych podł�czonych pod sie� instalacji elektrycznej lokalu, budynku, 

f) konserwacj� i napraw� oraz wymian� tablic wył�cznikowych w mieszkaniu wraz z 
zabezpieczeniami, 

g) przestrzeganie ogólnych zasad bezpiecze�stwa obsługi i korzystania z urz�dze� 
elektrycznych oraz w trakcie wykonywanych napraw i konserwacji. 



3.6. a) Obowi�zek wymiany instalacji gniazdek antenowych i sznurów podł�czeniowych do 
zbiorczej TV osiedlowej, powy�ej ilo�ci okre�lonej w pkt. 2.13. b, 
b) rozbudowa instalacji TV i zwi�kszenie punktów odbioru sygnału TV w pomieszczeniach 

lokalu mieszkalnego przez lokatora wymaga zgody sp-ni. 

3.7. a) Obowi�zek naprawy urz�dze� — aparat domofonowy i instalacji domofonowej wewn�trz 
lokalu mieszkalnego rozbudowanej na własne potrzeby, 

b) naprawa - wymiana urz�dze� i aparatu instalacji dzwonkowej lokalu mieszkalnego. 
3.8. Obowi�zek dokonywania konserwacji stolarki okiennej i drzwiowej zainstalowanej w lokalu 
       mieszkalnym poprzez:                                                             

a) uzupełnienie okitowania szyb w skrzydłach okiennych i drzwiowych, 
b) regulacj�, napraw� skrzydeł okiennych i drzwiowych oraz oku� stolarki, 
c) konserwacj� bie��c� lub wymian� uszczelek gumowych w skrzydłach okiennych, 

drewnianych i PCV, 
d) uzupełnienie brakuj�cych lub uszkodzonych �rub („szwedzkich") skr�caj�cych skrzydła 

okienne drewniane, 
e) wymian� stolarki okiennej w lokalu mieszkalnym i drzwi wej�ciowych z klatki schodowej 

do mieszkania, przy czym wymiana stolarki wymaga uzyskania zgody spółdzielni i 
zachowania okre�lonych przez spółdzielni� warunków, 

f) wymian� oszklenia stolarki okiennej, 
g) indywidualna dbało�� i zabezpieczenie zewn�trznych parapetów okien mieszkania i 

balkonu przed zagnie�d�aniem si� ptactwa. 

3.9. Indywidualne ponoszenie kosztów zwi�zanych z dorabianiem kluczy do zamków drzwio- 
wych cz��ci wspólnej budynku tj. drzwi wej�ciowych do budynku, drzwi wej�ciowych do 
piwnic w przypadku dewastacji zamków lub zagubienia kluczy przez lokatorów, w ilo�ci 

 
przekraczaj�cej norm� okre�lon� w p. 2.14. a. 

3.10.Wszelkie uszkodzenia wewn�trz lokalu powstałe z winy u�ytkownika lub osób korzysta- 
j�cych z lokalu, jak równie� wynikłych z samowolnie dokonywanych przeróbek (instalacji 
gazowej, elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, TV i domofonowej i innych wewn�trz lokalu), 
które spowoduj� uszkodzenia w lokalu, czy te� w innych mieszkaniach, obci��aj� najemc� 
lokalu, w którym powstało uszkodzenie. Spółdzielnia nie odpowiada za szkody wewn�trz 
mieszkania (wykafelkowanie lub malowanie �cian) je�eli dokonane przeróbki lub zabudowy 
uniemo�liwiaj� dost�p do zaworów odcinaj�cych i pomiarowych u najemcy lub naprawy rur 
biegn�cych w „szachcie". 

3.11. Naprawy wewn�trz lokalu zaliczane do obowi�zków u�ytkownika oraz odnowienie lokalu 
mog� by� wykonane przez spółdzielni� tylko za odpłatno�ci� ze strony zainteresowanego 
u�ytkownika poza opłatami uiszczanymi za u�ywanie lokalu. W stosunku do u�ytkowników 
zajmuj�cych lokale na zasadach najmu, obowi�zki te wpisuje si� jako składnik umowy. 

3.12. Gara�e wielostanowiskowe i urz�dzenia do obsługi bramy gara�owej. 

a) utrzymanie w nale�ytym stanie sprawno�ci i naprawa w przypadku uszkodze� 
indywidualnych pilotów elektronicznych do otwierania bramy gara�owej, 

b) sp-nie mo�e po�redniczy� w czynno�ciach zwi�zanych z przekazaniem do naprawy firmie 
serwisowej indywidualnych pilotów, jednak koszty naprawy ponosi u�ytkownik - 
wła�ciciel urz�dzenia. 

 
Niniejszy jednolity tekst Regulaminu został przyj�ty przez Rad� Nadzorcz� Uchwał� nr 
w dnu06.03.2002r. 

 
 


