Uchwata nr ./!.1.;'/2025
Rady Nadzorczej z dnia #2.2..19...2025 1.

w sprawie przyjecia Regulaminu podzialu obowigzkéw w zakresie napraw i remontéw
lokali pomie¢dzy Spoéldzielnie i uzytkownikéw lokali

-~

Rada Nadzorcza Spo6tdzielni Mieszkaniowej ,,Nad Odra” we Wroctawiu na podstawie § 69 ust.
10 lit. j) oraz § 41 ust. 3 Statutu Spéldzielni postanawia:

§1
Uchwalié¢ ,,Regulamin podziatu obowigzkéw w zakresie napraw i remontéw lokali pomigdzy
Spoldzielnie i uzytkownikéw lokali”. Tres¢ ww. Zasad stanowi zalgcznik do niniejszej
uchwaly.

§2
Traci moc obowiazujacy dotychczas Regulamin okreslajacy obowiazki Spotdzielni i jej cztonkow w
zakresie napraw budynkéw, wnetrz budynkow i lokali uchwalony uchwata Rady Nadzorczej Spldzielni
Mieszkaniowej ,;Nad Odrg” we Wroclawiu nr 7/2005 z dnia 18 listopada 2005 r. oraz nastgpnie
zmieniony uchwatg Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Nad Odrg™ we Wroctawiu nr 9/2010 z
dnia 13 grudnia 2010 .

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zatacznik:
- podzialu obowigzkéw w zakresie napraw i remontéw lokali pomig¢dzy Spoéldzielnig i
uzytkownikow lokali
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Zalacznik do uchwaty nr .47,/ 2025
RN Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Nad Odrag™
we Wroclawiu.

REGULAMIN PODZIALU OBOWIAZKOW W ZAKRESIE NAPRAW I REMONTOW
LOKALI POMIEDZY SPOLDZIELNIE IUZYTKOWNIKOW LOKALI

Niniejszy dokument — Regulamin podziatu obowiqzkow w zakresie napraw i remontéw lokali
pomiedzy Spoldzielnie i uzytkownikow lokali ma na celu okreslenie podstawowych
obowigzkéw dotyczqcych utrzymania we wlasciwym stanie technicznym i estetycznym
nieruchomosci oraz ustalenie podziatu obowigzkéw w tym zakresie i zwigzanych z tymi
obowigzkami kosztéw pomiedzy Spotdzielnig Mieszkaniowq ,,Nad Odrq” we Wroctawiu, a
uzytkownikow lokali w jej zasobie mieszkaniowym. Niniejszy regulamin okresla réwniez tryb
pokrywania kosztow powstajgcych na czesciach wspolnych przez uzytkownikdéw (wlascicieli)
w zwiqgzku z remontami i koniecznymi naprawami.

Rozdzial 1
Postanowienia ogélne

1. Ilekro¢ w zasadach jest mowa o:

a) Spéldzielni — nalezy przez to rozumie¢ Spoldzielni¢ Mieszkaniowg ,Nad Odrg” we
Wroctawiu,

b) budynku - nalezy przez to rozumie¢ wielorodzinny budynek mieszkalny, a takze
inny obiekt, w ktorym mieszkaficy i uzytkownicy lokali wspdlnie korzystaja ze
znajdujacych sie¢ w nim pomieszczen lub urzadzen oraz z terenu, na ktérym jest
polozony,

¢) lokalu — nalezy przez to rozumie¢ odrgbny lokal mieszkalny lub uzytkowy wchodzgcy
w sklad znajdujgcego sie¢ w zasobie mieszkaniowym Spoéidzielni budynku wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi;

d) remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w istniejgcym obiekcie
budowlanym robét polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie
stanowigcych biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza 316; stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym,

e) czynno$ciach konserwacyjnych - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot
majgcych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw i utrzymanie we
wilasciwym stanie estetycznym budynkdéw, lokali i urzadzen wchodzacych w skiad
nieruchomosci,

f) nieruchomosci wspélnej - nalezy przez to rozumie¢ czgsci wspoélne budynku wraz z
przynaleznym mu terenem i urzadzeniami,

g) uzytkownikach - nalezy przez to rozumie¢ wszystkie osoby i podmioty posiadajgce
tytut prawny do lokali mieszkalnych i o innym charakterze niz lokal mieszkalny
oraz inne osoby, ktore faktycznie takimi lokalami wiladaja.

2. Spoldzielnia oraz uzytkownicy sa zobowigzani do wykonywania remontéw oraz
prowadzenia czynnosci konserwacyjnych zgodnie z podzialem obowigzkéw, o ktorym
mowa w rozdziale II niniejszego regulaminu, w terminach i z cz¢stotliwoscia umozliwiajgca
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

3. Spéldzielnia oraz uzytkownicy sg zobowigzani przeprowadza¢ remonty zgodnie ze sztukg
budowlang, przepisami BHP oraz przyjetymi zasadami porzadku domowego. Remonty
winny by¢ przeprowadzane w sposéb, ktéry w mozliwie najmniejszym stopniu utrudnia
korzystanie z budynkéw oraz znajdujacych si¢ w nich lokali.

Rozdzial 11



Podzial obowigzkéw w zaKkresie remontéow i czynno$ci konserwacyjnych

1. Podzial obowiazkéw w zakresie remontow i czynnosci konserwacyjnych pomigdzy
Spétdzielnia i uzytkownikami nie jest uzalezniony od posiadanego przez uzytkownika
tytutu prawnego do lokalu. _

2. Koszty remontéw i czynnosci konserwacyjnych w czesciach nieruchomosei wspélnej (o
ktorych mowa w czeSci A. Obowigzki Spéldzielnie w zakresie remontéw i czynnosci
konserwacyjnych ponizej) finansowane sa przez Spoéldzielni¢ ze $rodkéw Funduszu
Remontowego Spétdzielni.

3. Spoldzielnia nie uczestniczy w finansowaniu remontéw i czynnosci konserwacyjnych
nalezacych do obowiagzkéw uzytkownikoéw lokali, chyba Ze niniejszy regulamin stanowi

inaczej.

A. Obowigzki Spéldzielni w zakresie remontéw oraz czynnosci konserwacyjnych

1. Do obowigzkéw Spoétdzielni nalezy wykonywanie remontéw i czynnosci konserwacyjnych:
a. w zakresie przylaczy:

wodociggowych,
kanalizacyjnych i deszczowych,
sieci cieplnej,

do sieci elektrycznej,

do sieci gazowej,

b. w zakresie fundamentow:

wzmocnienie fundamentéw lub ich zabezpieczenie,
izolacje przeciwwodne, przeciwwilgociowe oraz cieplne,
osuszanie fundamentow,

c. w zakresie elementéw konstrukeyjnych budynkéw lub ich czgsei:

konstrukcje $cian nosnych i zewnetrznych,

konstrukcje stropéw,

konstrukcje balkonow,

konstrukcje ptasko dachu i dachu,

kanaty spalinowe i wentylacyjne,

pozostale elementy konstrukcyjne budynku, jak np. shupy, podciagi,
schody i zadaszenia,

d. w zakresie elementow zewngtrznych budynkow:

ocieplenie $cian budynkow,

ocieplenia stropdw piwnic i ptasko dachow,

tynki i okladziny zewngtrzne,

stolarka okienna i drzwiowa wylgcznie w czgéciach wspdlnych, nie
nalezgce do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego,

malowanie elewacji,

pokrycie dachu,

obrdbki blacharskie dachu i elementy odwodnienia budynku,
balkony - wylacznie w zakresie konstrukcji wraz z hydroizolacja;

e. w zakresie instalacji w budynkach (w tym w zakresie rozprowadzania po
budynku instalacji oraz montazu trwale umiejscowionego wyposazenia,
armatury i urzadzen w pomieszczeniach wchodzacych w skiad nieruchomosci
wspolnej):

wodociggowej — poziomy i piony zbiorcze do zaworu odcinajacego przed
wodomierzem mieszkaniowym,

kanalizacyjnej — poziomy i piony zbiorcze wraz z tréjnikiem w pionie,
gazowej — od zaworu gtdéwnego na budynku do licznika gazowego do/w
lokalach,

elektrycznej klatek schodowych, piwnic, suszarni, pralni, pomieszczen



technicznych i o$wietlenia zewngtrznego oraz WLZ — wewngtrzna linia
zasilajgca budynek w energi¢ elektryczng od zlgcza kablowego na
budynkach  poprzez  tablice licznikowa do  zabezpieczenia
bezpiecznikowego (tablica mieszkaniowa) w lokalach,
- odgromowej i uziemienia,
- radiowo-telewizyjnej (AZART) — z gniazdem w lokalu,
- domofonowej — z wylaczeniem aparatéw domofonowych w lokalach,
- centralnego ogrzewania — od wezla w piwnicy wraz z instalacjg w
lokalach,
- wentylacji mechanicznej — w tym przewoddéw wentylacji mechanicznej
oraz wentylacji grawitacyjnej,
f. pozostalych czesci wspolnych budynkow, w tym w szczegélnosci ciggow
komunikacyjnych, pralni, suszarni, pomieszczen gospodarczych,
g. stolarki okiennej i drzwiowej w pomieszczeniach wspoélnych;
h. ktérych koniecznos¢ przeprowadzenia powstala na skutek:
- nieszczelnosei dachu, rynien, rur spustowych,
- awarii glownych pionéw wodno-kanalizacyjnych i centralnego
ogrzewania, :
- awarii instalacji centralnego ogrzewania od wezla w piwnicy do instalacji
w lokalach.
2. Do obowigzkéw Spétdzielni nalezy natychmiastowe demontowanie na koszt uzytkownika
lokalu samowolnie wykonanych adaptacji dachéw (ptasko dachow), czesci wspdlnych.

B. Obowigzki uzytkownikéw lokali w zakresie remontéw oraz czynnosci
konserwacyjnych

1. Do obowigzkow uzytkownik6w nalezy wykonywanie remontdéw i czynnosci
konserwacyjnych w lokalach, w zakresie:

a. elementow budowlanych:

- Scianek dziatowych, sufitow podwieszanych,

- tynkoéw i okladzin wewnetrznych,

- warstw podlogowych, w tym: posadzka, warstwa wyréwnujaca podklad,
podkiad, izolacja przeciw-wodna w pomieszczeniach mokrych (np.
lazienka, wc, kuchnia), warstwa ochronna izolacji cieplnych lub
dzwigkochlonnych, izolacja cieplna lub dzwigkochlonna stropu, izolacja
przeciwwilgociowa na podlozu lub paroszczelna na stropie, podloza w
przypadku podlogi ukladanej na gruncie a nie na stropie, plytek na
balkonie,

- okien i swietlikéw wraz z ich szkleniem lub wymiang za pisemna zgoda
spotdzielni,

- drzwi wejsciowych do lokalu oraz drzwi wewnetrznych,

- powlok malarskich i tapet,

- pozostalych elementéw budowlanych znajdujacych si¢ wewnatrz lokali,
takich jak: pawlacze, trwale zabudowane szafy wnekowe, obudowy
wanien, grzejnikow i zlewozmywakow,

b. instalacji wewngtrznych (w tym w zakresie rozprowadzenia po lokalu instalacji
oraz montazu trwale umiejscowionego wyposazenia, armatury i urzadzen
wewnatrz lokali):

- wodociggowe]j — od zaworu odcinajgcego do lokalu za wodomierzem, a w
przypadku braku wodomierza mieszkaniowego od zaworu odcinajacego
do lokalu lub tréjnika na pionie, jezeli nie wystgpuje zawér odcinajacy do
lokalu, do przyborow w lokalu wigcznie,

- kanalizacyjnej — od tréjnika w pionie zbiorczym do przyboréw w lokalu,

- gazowej — od licznika gazowego wraz z urzadzeniami gazowymi w



lokalu,

- elektrycznej — za tablica mieszkaniowa wraz z wymiang bezpiecznikow
mieszkaniowych i punktéw $wietlnych,

- domofonowej — aparatu domofonowego,

- grzewcze] — w tym grzejniki oraz inne urzadzenia wykonane zgodnie z
projektem wykonawczym dla danego budynku oraz za wyrazng zgodg
spoldzielni (z wylaczeniem instalacji centralnego ogrzewania),

- wentylacji grawitacyjnej — wylacznie w zakresie nawiewnikow w stolarce
okiennej,

- urzadzen chtodzgcych — wylacznie za wyrazng zgodg Spoldzielni,

¢. urzadzen technicznych:

- kuchenki gazowej lub elektrycznej,

- piekarnika gazowego lub elektrycznego,

- elektrycznego grzejnika wody przeplywowe;j,

- urzadzen grzejnych gazowych lub elektrycznych,

- miski ustepowej, sedesoéw, spluczek wraz z osprzetem,

- umywalek, zlewow, zlewozmywakéw, wanien, brodzikéw,

- baterii wszystkich typéw i zaworéw czerpalnych,

- wezykow faczacych spluczki lub baterie,

- syfonéw sanitarnych, uszczelek, wezykéw gietkich.

- innych urzadzen w lokalu,

- wymiany uszczelek, grzybkéw w zaworach czerpalnych, regulacji lub
wymiany plywakéw i armatury zbiornika pluczacego oraz wymiany
uszczelek w spluczkach cisnieniowych,

2. Do obowiazkéw uzytkownikéw nalezy usuwanie przyczyn i skutkéw niedroznosci
przewodow odplywowych kanallzacyjnych w lokalu do trojnika w pignie, ~w—przypadku—
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3. Do obowm}zkow uzytkowmkow nalezy wykonywanie remontdw 1 czynnosci
konserwacyjnych na balkonach, wquczme w zakresie warstw podlogowych, oraz
obowiagzku systematycznego czyszczenia odptywdéw na balkonach.

Rozdzial 111
Postanowienia dalsze

1. Zabronione jest dokonywanie w lokalach jakichkolwiek =zmian konstrukcyjnych,
przerabianie i ingerowanie we wszelkie instalacje oraz urzadzenia techniczne, jak réwniez
prowadzenie innych prac budowlanych moggcych wplywac na stan techniczny budynku lub
czesci wspblnych nieruchomosci, bez uprzedniego uzyskania pisemnej zgody Spoéldzielni.

2. Uzyskanie zgody Spoldzielni, o ktérej mowa w ust. 1 powyzej nie zwalnia z obowigzku
przestrzegania przepisow prawa budowlanego, przepiséw techniczno-budowlanych ani
zasad bezpieczenstwa uzytkowania budynku.

3. Za szkody powstale na skutek prowadzenia przez uzytkownikéw robot budowlanych i
remontowych ponosi odpowiedzialnos¢ uzytkownik, ktéry je wykonat lub zlecit.

4. Zabronione jest zamurowywanie, zabudowywanie lub inne ograniczanie dost¢pu do
zaworow odcinajacych instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, cieplowniczej i gazowej.

. 5. Zabronione jest:

a) wieszanie na balkonach doniczek z kwiatami po zewngtrznej stronie balustrady

balkonow,

b) stawianie doniczek na balustradach balkondw,

¢) montowanie luksferéw na balkonach jako $cianek wygrodzeniowych, obecne nalezy

natychmiast zdemontowac,

d) montowanie na balkonie wszelkich innych konstrukeji, jak tez stawianie na



obudowach/balustradach balkonu rzeczy (montaz klimatyzacji okresla odrgbny
regulamin).

6. Nalezy pilnie zglaszaé odspojone cegly klinkierowe na balustradach balkonow.

7. W razie koniecznosci dojscia do instalacji i innych miejsc awarii Spoéidzielnia nie ponosi
odpowiedzialnosci za zniszczenia, ktére nastgpig, w tym za glazure, terakotg, boazerie,
meble w zabudowie itp.

8. W przypadku wykonania przez uzytkownika robét budowlanych lub remontowych z
naruszeniem przepisow prawa lub postanowien niniejszego regulaminu, Spoldzielnia ma
prawo w zakresie wynikajacym z obowiazujacych przepiséw prawa obcigzy¢ uzytkownika
kosztami przywrocenia stanu zgodnego z przepisami lub postanowieniami niniejszego
regulaminu, zgodnie z obowiazujacymi regulacjami prawnymi.

Niniejszy regulamin zostat uchwalony przez Radg¢ Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowe]
,Nad Odrg” we Wroctawiu uchwata nr A1/2025 z dnia 45102025 1. i wszedt w zycie w dniu

uchwalenia.
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