TEKST JEDNOLITY Z DNIA 24.11.2025 r.
REGULAMIN

podzialu obowigzkéw pomi¢dzy Spoldzielnia, a uzytkownikami lokali
w zakresie remontéw i konserwacji budynkow i lokali
w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Karwiny” w Gdyni
(z uwzglednieniem zmian wprowadzonych Uchwalami Rady Nadzorczej

Nr 63/2/RN/2016 z dnia 22.02.2016 r. oraz Nr 4/1/24/11.2025/RN z dnia 24.11.2025 r.)

Rozdzial 1. Podstawa prawna

1.

2.

9.

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spotdzieleze (tj. Dz. U. z 2003r. Nr 188 poz.
1848 z p6Zzn. zm.)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2003r.
Nr 119 poz. 1116 z pdzn. zm.)

. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz. 903

oraz z 2004r. Nr 141 poz. 1492)

Ustawa z dnia 15 lutego 1992r. o podatku dochodowych od 0so6b prawnych (tj. Dz. U.
Nr 54 poz. 654 z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (tj. Dz. U. z 2002r. Nr 76 poz. 694
z pozn. zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane ( tj. Dz. U. z 2003 r. nr 217, poz.2016
Z pozn. zm.)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny ( Dz. U. z 1964r. Nr 16, poz. 93 z
pdzn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 16 sierpnia
1999r. w sprawie warunkow technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych (Dz.
U. 2 1999r. nr 74 poz. 836 z pdzn.zm.).

Statut Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Karwiny” w Gdyni wpisany do Krajowego
Rejestru Sagdowego postanowieniem z dnia 02.08.2011r.

10. Regulamin porzadku domowego SM ,,Karwiny” w Gdyni (Uchwata Rady Nadzorczej

Nr 59/8/RN/2007 z dnia 27.04.2007r. z pézn. zmianami).

11. Regulamin rozliczania kosztéw zuzycia energii cieplnej, wody, gazu, energii

elektrycznej w SM ,, Karwiny” w Gdyni (Uchwata Rady Nadzorczej Nr 15/2/RN/2007
z dnia 26.01.2007r. z pdzn. zmianami —tj. z dnia 27.01.2012r.)

Rozdzial I1. Postanowienia ogélne

1.

2.

§1

Regulamin wprowadza si¢ na podstawie zapisow § 37 ust 1 pkt 21 oraz § 1271 § 128
Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Karwiny” w Gdyni.

Przepisy regulaminu okreslajg podzial obowigzkéw remontowych i konserwacyjnych
pomiedzy Spotdzielnia, a uzytkownikami lokali ( z wylgczeniem lokali dla ktorych
wynajmujgcym jest Spotdzielnia) celem zapewnienia utrzymania w nalezytym stanie
technicznym budynkow i lokali usytuowanych w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej
»Karwiny” w Gdyni.



§2

1. W rozumieniu regulaminu przez remont nalezy rozumie¢ wykonaniec w istniejgcym
budynku (lokalu) robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a nie stanowigcych konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

2. Konserwacja w rozumieniu regulaminu jest to czynno$¢ lub zabieg majacy na celu

zachowanie i przedhuzenie wartosci uzytkowej lub estetycznej elementéw budynku
(lokalu).

Rozdzial III. Obowigzki Spoldzielni

§3
1. Do obowiazkéw Spoldzielni w zakresie remontow i konserwacji nalezy:

a) usunigcie usterek wyniktych z wykonawstwa budowlancgo lub wad materiatéw
budowlanych ujawnionych w okresic reckojmi (gwarancji) w zakresie prac
zleconych przez Spotdzielnig;

b) naprawa pionéw 1 poziomow instalacji wodociggowej — wigcznie =z
wodomierzem lokalowym (granica odpowiedzialno$ci stron wystepuje na
wodomierzu) bez nizej wymienionych elementow:

e polaczen elastycznych c.w. i z.w. pod urzadzenia sanitarne (takie jak:
baterie wannowe, umywalkowe, zlewozmywakowe) oraz pod urzgdzenia
pomiarowe,

e Dbateril,

e zawordw do sptuczek, pralek, zmywarek itp,

e spluczek ustepowych,

e pozostatych urzadzen sanitarnych bedgcych na wyposazeniu mieszkania;

¢) naprawa i konserwacja instalacji kanalizacyjnej wlacznie z tréjnikiem na pionie
(granica odpowiedzialnosci stron wystepuje na trdjniku w pionie);

d) naprawa przewodow gazowych, uszczelnianie przewoddéw 1 zawordw
odcinajacych bez wymiany urzadzen odbiorczych i wymiany elementéw w
urzadzeniach odbiorczych gazowych (granica odpowiedzialnosci —stron
wystepuje na gazowym zaworze odcinajgcym);

e) naprawa tablic licznikowych i bezpiecznikowych bez wymiany przewoddw
instalacji elektrycznej oraz osprzetu stanowigcego wyposazenie lokalu;

f) naprawa i wymiana wewngtrznej instalacji centralnego ogrzewania wraz z
grzejnikami, spowodowana awarig badZ uszkodzeniem tych urzadzen, bez
stwierdzonej winy uzytkownika lokalu, z wyltaczeniem:

-wymiany istniejgcych grzejnikéw na grzejniki plytowe (na wniosek
uzytkownika lokalu),

- wymiany, montazu, a takze usuni¢cie na wniosck uzytkownika lokalu
podzielnikdw ciepta lub cieptomierzy;

g) naprawa szkdd powstalych w wyniku nieszezelnos$ei dachu oraz przeciekdow
przez elewacje;

h) partycypacja w kosztach wymiany stolarki okiennej w lokalach wg zasad
okreslonych w Regulaminie wymiany stolarki okiennej obowigzujagcym w
Spotdzielni Mieszkaniowej Karwiny w Gdyni;

1) utrzymanie droznosci kanaléw wentylacji grawitacyjnej;



j) naprawa czgsci konstrukcyjnej plyty balkonowej i elementdw mocowania
balustrady;
k) wymiana stolarki okiennej, w czgsci wspdlnej budynku;

1) konserwacja, naprawa i wymiana calej instalacji domofonowej za wyjatkiem
unifonu oraz instalacji znajdujacej si¢ w lokalu mieszkalnym.

2. Spoldzielnia zwolniona jest z obowigzku wykonywania remontéw i konserwacji o
ktérych mowa w pkt. 1 w przypadku:

a) zmian i przerobek dokonanych samowolnie przez uzytkownika lokalu bez
pisemnej zgody Spotdzielni badZ wykonanych niezgodnie z
obowigzujacymi przepisami lub bez nadzoru 0s6b uprawnionych (w
sytuacji wystapienia takiego obowigzku);

b) stosowania przez uzytkownika lokalu urzgdzen o parametrach technicznych
nie przewidzianych w zatozeniach projektowych budynku (lokalu).

Rozdzial IV. Obowigzki uzytkownikow lokali

(O8]

§4

Remonty 1 konserwacje wewnatrz lokali nie zaliczone do obowigzkow Spotdzielni,

obcigzajg uzytkownikéw zajmujacych lokale mieszkalne oraz lokale o innym

przeznaczeniu.

Uzytkownicy lokali zobowigzani sg utrzymywac zajmowany lokal oraz przynalezne do

niego pomieszczenia we wlasciwym stanie technicznym i sanitarnym.

Sposob uzytkowania instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu powinien:

a) by¢ zgodny z zalozeniami projektu oraz z instrukcjami uzytkowania tych instalacji i
urzadzen;

b) zapewnia¢ ochrong elementéw budynku i jego wyposazenia.

Do szczegdtowych obowigzkow uzytkownika lokalu i pomieszczen przynaleznych

nalezy:

a) malowanie sufitow i Scian, wraz z usuwaniem drobnych uszkodzen tynkoéw i
zarysowan lub tapetowanie $cian z czgstotliwoscig wynikajacg z whasciwoscei
techniczno-estetycznych powtok malarskich lub tapet ;

b) konserwacja stolarki:

- drzwiowej drewnianej (malowanie obustronne),

— stolarki okiennej drewnianej wg zalecen producenta oraz z czgstotliwoscig
wynikajaca z wlasciwosci techniczno-estetycznych tej stolarki,

s okiennej 1 drzwiowej z tworzywa sztucznego wg zalecen producenta;

c) malowanie lamperii, przeciwwilgociowe zabezpieczenie powierzchni $cian w
pomieszczeniach sanitarnych i kuchni, konserwacja grzejnikéw, rur, urzadzen
malowanych farba olejng w celu zabezpieczenia ich przed korozja;

d) konserwacja posadzek z drewna 1 materiatow drewnopochodnych (cyklinowanie oraz
ich lakierowanie);

¢) naprawy lub wymiana posadzek;

f) dopasowywanie, uszczelnianie i naprawa stolarki okiennej i drzwiowej, oraz drzwi do
lokalu, tgcznie z ich wymiang, dotyczy rowniez bram garazowych ( z wytgczeniem
garazu wielostanowiskowego);

@) regulacja, konserwacja i wymiana oku¢, zamkow okiennych i drzwiowych,

h) wymiana uszkodzonego oszklenia okien, swictlikow, drzwi wewnetrznych i oszklenia
balustrad balkonowych;



1) wymiana urzadzen techniczno-sanitarnych tj. wanien, zlewéw, zlewozmywakow,
umywalek, muszli ustgpowych, sedesow, sptuczek, szafek zlewozmywakowych,
baterii i zaworéw czerpalnych, potaczen elastycznych oraz usuwanie wszelkich
nieszczelnosci baterii zaworéw czerpalnych i sptuczek ustepowych oraz usuwanie
wszelkich ich nieszczelnos$ci;

j) udroznienie przewoddéw odptywowych z urzadzen sanitarnych tj. wanien, zlewow,
zlewozmywakow, umywalek, muszli ustgpowych - do pionéw kanalizacyjnych;

k) naprawa i wymiana osprzgtu i zabezpieczenia instalacji elektrycznej w lokalach (np.
przetacznikow, gniazdek, bezpiecznikow, opraw o$wietleniowych, itp.) wigcznie z
wymiang przewoddw wewnatrz garazy ( z wylgczeniem garazu wielostanowiskowego);

1) do uzytkownika lokalu (garazu) nalezy obowiagzek pokrywania kosztéw oplombowania
indywidualnego licznika energii elektrycznej;

m) wymiana kuchni gazowych i elektrycznych, piecykdéw gazowych i elektrycznych oraz
naprawy tych urzadzen polegajace na wymianie zuzytych elementow ( np. kurkow,
dysz, spirali, palnikow);

n) dokonywanie dezynfekeji, dezynsekcji i deratyzacji w zajmowanym lokalu, oraz
pomieszczeniach przynaleznych;

0) wymiana stolarki okiennej w lokalach na warunkach okreslonych przez Zarzad
Spoldzielni, z partycypacjg w kosztach tej wymiany wg zasad okreslonych w
Regulaminie wymiany stolarki okiennej, obowigzujgcym w Spotdzielni
Mieszkaniowej Karwiny w Gdyni;

p) w zakresie napraw i konserwacji balkonéw do uzytkownika lokalu nalezy wykonanie
powlok tynkarskich i malarskich wewnetrznych $cian bocznych balkonu i sufitu,
konserwacja stalowej konstrukcji balustrady powtoka antykorozyjnag i
nawierzchniowa. W przypadku wykonania we wlasnym zakresie ptytek terakotowych
na ptycie balkonu nalezy obowigzkowo wykonac izolacj¢ pozioma
przeciwwilgociowg plyty balkonowej;

r) wymiana istniejacych grzejnikdw c.o. na grzejniki plytowe, na wniosek uzytkownika
lokalu skierowany do Spotdzielni i za jej zgodg, pod warunkiem dostosowania si¢ do
zasad dotyczacych tej wymiany, okreslonych przez Zarzad Spotdzielni.

5. Naprawa wszelkich uszkodzen wewnatrz i na zewnatrz lokalu powstatych z winy
uzytkownika lokalu lub 0s6b z nim zamieszkatych, obcigza uzytkownika lokalu.

6. Wszelkie przerobki w lokalach nie wylaczajgce przerdbek instalacji 1 urzadzen ( wod-kan,
CO, elektrycznej, telekomunikacyjnej ) oraz zmiany konstrukcyjne (stawianie lub
rozbieranie $cianek dziatlowych), przebudowa balkonow, loggii, zaktadanie krat mogg by¢
dokonywane jedynie za pisemng zgodg Zarzadu Spétdzielni wraz z okresleniem warunkow
technicznych. Podanie o wyrazenie zgody na przerobki w lokalu powinno zawierac¢
szkicowg dokumentacje przerdbki.

7. Zabrania si¢ zabudowy czesci korytarza klatki schodowe;.

8. Uzytkownik lokalu dokonujgcy wymiany stolarki okiennej zobowigzany jest do
zapewnienia wlasciwej wymiany powietrza w lokalu poprzez montaz nawiewnikow
okiennych w ramie stolarki okiennej. Zabrania si¢ zakrywania kratek wentylacyjnych oraz
wprowadzania wszelkich zmian, ktore powodowalyby zaklocenia w dziataniu wentylacji
grawitacyjnej budynku.

9. Zabrania si¢ stosowania wentylacji mechanicznej w kuchniach 1 tazienkach.

10. Zabrania si¢ instalowania na budynkach wszelkiego rodzaju anten odbiorczych i

nadawczych oraz urzadzen radiowotelekomunikacyjnych, bez zgody Spotdzielni i
wspotwlaseicieli.



§5

Za wszelkie szkody wyrzadzone sasiadom z winy 0s6b wspolnie zamieszkatych (zalanie
mieszkan spowodowane niedokreceniem kranow, nieszczelnoscia stolarki okiennej, lub
innymi uszkodzeniami mechanicznymi) pelng odpowiedzialno$é ponosi uzytkownik
lokalu.

§ 6

1. Uzytkownicy lub osoby zajmujace lokal majg obowigzek niezwlocznie udostgpnié
lokal oraz pomieszczenia przynalezne i umozliwi¢ wykonanie w nim napraw, ktére
naleza do obowigzkéw Spoétdzielni oraz robot niezbednych dla utrzymania w
nalezytym stanie technicznym budynku i znajdujgcych si¢ w nim urzgdzen pod
rygorem odpowiedzialnosci cywilnej za szkodg, jaka ewentualnie wyniknie z powodu
op6znionego dostepu do lokalu.

2. W przypadku przewidywanej nieobecnosci powyzej 14 dni, uzytkownicy lokali
powinni poinformowa¢ administracj¢ Spotdzielni kto opickuje si¢ lokalem i posiada
klucze do lokali.

3. W przypadku niedostosowania si¢ uzytkownika lokalu lub 0séb zajmujacych lokal do
wymogow okreslonych w § 6 pkt. 11 pkt. 2 upowaznia si¢ Zarzad Spétdzielni do
podjecia decyzji w sprawie komisyjnego wejscia do lokalu lub pomieszczen
przynaleznych w przypadku koniecznosci usuni¢cia awarii, oraz w celu utrzymania w
nalezytym stanie technicznym budynku i znajdujgcych si¢ nim urzadzen.

§7

W razie stwierdzenia, ze lokal ulegt nadmiernemu zuzyciu lub jest zanieczyszczony, Zarzad
Spotdzielni moze zobowigzaé uzytkownika lokalu do niezwlocznego przeprowadzenia
remontu, usuni¢cia nieczystosci oraz wykonania dezynfekcji, dezynsekeji 1 deratyzacii.

§8

Naprawy wewnatrz lokalu nalezgce do obowigzkow uzytkownika lokalu moga by¢
wykonane przez Spétdzielni¢ na koszt zainteresowanego.

§9

Do obowigzkéw kazdego uzytkownika lokalu nalezy natychmiastowe zgtoszenie
administracji Spétdzielni zauwazonych awarii 1 uszkodzen instalacji oraz urzgdzen
znajdujacych si¢ w budynku lub w jego otoczeniu (np. peknigcia rur, zacieki sufitow itp.) bez
wzgledu na przyczyne ich powstania oraz na to, kto b¢dzie ponosit koszty napraw.



Rozdzial V. Postanowienia koncowe
§10

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszym regulaminem zastosowanie majg przepisy
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 z pdz. zm.), ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzieleze (tj. Dz.U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 z p6z zm.), ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (4.
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.), Kodeksu Cywilnego oraz Statutu
Spotdzielni.

2. Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia jego tresci przez Rade Nadzorczg Uchwatg
Nr 29/3/RN/2012 z dnia 30-03-2012 r., z mocg obowigzujgcg od dnia 30-03-2012 r.
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