UCHWALA Nr 4/2026

Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wlasno$ciowej ,,Zulawy”
z siedziba w Cedrach Wielkich

z dnia 28 wrzesnia 2026 r.

w sprawie okre$lenia czg¢$ci wspélnych i ustalenia granic odpowiedzialno$ci Spéldzielni i
uzytkownikow lokali

Na podstawie § 37 ust. 1 lit. o w zwigzku z § 81 i § 82 Statutu Spéidzielni oraz art. 4 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych Rada Nadzorcza uchwala, co nastepuje:

§1
Rada Nadzorcza okredla czgsci wspdlne budynkéw i nieruchomosei Spotdzielni oraz ustala granice
odpowiedzialnosci Spoldzielni i uzytkownikdw lokali za ich utrzymanie, naprawy i wymiany.

§2
Wykaz czgsci wspdlnych wraz z zakresem odpowiedzialnosci Spotdzielni i uzytkownikéw lokali stanowi
zalacznik do niniejszej uchwatly.

§3
Ustalenia zalgcznika stosuje si¢ lacznie z Regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali (§ 30), Regulaminem Funduszu Remontowego oraz
Regulaminem rozliczania wody i Sciekow.

§4
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Spoldzielni, ktéry udostepni ja uzytkownikom lokali w
siedzibie Spotdzielni, na tablicach ogloszen w budynkach oraz w Internetowej Kartotece Mieszkaiica.

§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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WYKAZ CZESCI WSPOLNYCH ORAZ ZAKRES ODPOWIEDZIALNOSCI SPOEDZIELNI I

1L

III.

IV.

UZYTKOWNIKOW LOKALI
§1

Czegsci wspélne
Do czgsci wspdlnych zalicza sig:
Grunty - dziatki, na ktérych posadowione s budynki, wraz z elementami zagospodarowania terenu:

drogi, chodniki, parkingi i wiaty, place zabaw, tereny zielone, o§wietlenie terenu, miejsca gromadzenia
odpadéw, ogrodzenia.

Budynek — konstrukcja i elementy budynku: fundamenty, ciany fundamentowe i nosne, elewacja z
ociepleniem, stropy, dach wraz z pokryciem, obroébkami blacharskimi, rynnami i rurami spustowymi,
kominy, klatki schodowe, korytarze, wiatrolapy, drzwi wejsciowe do budynku, okna na klatkach
schodowych i w piwnicach, piwnice i korytarze piwniczne, balkony i loggie w zakresie elementéw
konstrukcyjnych (plyty, wsporniki, balustrady, obrébki zewnetrzne), opaski wokét budynku.

Pomieszczenia i urzadzenia wspélne — pomieszczenia techniczne (kotlownie, pomieszczenia pomp
ciepla, wezly, pomieszczenia wodomierza gléwnego i rozdzielnic), suszarnie i inne pomieszczenia
ogblnodostgpne, z wylgczeniem pomieszczen oddanych do wylacznego korzystania na podstawie
umowy, przydziatu lub aktu notarialnego.

Instalacje wspélne:

1) zrédia ciepla — kottownia gazowa osiedla Pruszcz Gdanski, pompy ciepta osiedla Cedry Wielkie
wraz z instalacjami fotowoltaicznymi i wiatami fotowoltaicznymi;

2) instalacja centralnego ogrzewania — przewody rozprowadzajace, piony, galazki grzejnikowe,
grzejniki, zawory i glowice termostatyczne, elementy regulacyjne, podzielniki kosztéw
ogrzewania;

3) instalacja wodociagowa zimnej i cieplej wody — przylacze, wodomierz gléwny, przewody
rozprowadzajace, cyrkulacja, piony oraz odgalezienia do zaworu odcinajacego przed
wodomierzem lokalowym;

4) instalacja kanalizacyjna i deszczowa — przylacza, przewody poziome, piony kanalizacyjne wraz z
tréjnikami (ksztaltkami) wigczenia instalacji lokalu, piony i odprowadzenia wéd deszczowych;

5) instalacja elektryczna — przylacze, ztacze, rozdzielnice giéwne, wewnetrzne linie zasilajace, piony
i rozdzielnice pigtrowe, instalacja oswietlenia czgsci wspélnych, instalacja odgromowa;

6) instalacja gazowa — jezeli wystgpuje — przylacze, przewody rozprowadzajace i piony do kurka
odcinajacego przed gazomierzem lokalu;

7) instalacja wentylacyjna i przewody kominowe (spalinowe, dymowe, wentylacyjne);

8) instalacje teletechniczne w czgéciach wsp6lnych — instalacja domofonowa wraz z panelami
wejéciowymi, zbiorcze instalacje antenowe (jezeli wystepuja);

9) urzadzenia i instalacje przeciwpozarowe w czgéciach wsp6lnych, w tym hydranty.
§2
Zakres odpowiedzialnosci

Ustala si¢ nastgpujace granice odpowiedzialnosci Spéidzielni i uzytkownika lokalu za utrzymanie,
naprawy i wymiany:

Element -~ = | Spétdzietnia [ Usytkowniklokaly

LR man

Grunty i zagospodarowanie w pelnym zakresie, z wyltgczeniem czgsci gruntu | utrzymanie czesci gruntu oddanej do
terenu oddanej do wylgcznego korzystania (np. wylgcznego korzystania




Element

Spéldzielni

“}| Usytkownik lokalu

| ogrédek przydomowy) na podstawie umowy,

uchwaly lub aktu notarialnego

Budynek — konstrukcja, dach,
elewacja, klatki schodowe,
piwnice, drzwi wejsciowe do
budynku

w pelnym zakresie

naprawa uszkodzen powstaltych z jego winy

Balkony i loggie

elementy konstrukcyjne: plyty, wspomiki,
balustrady, obrébki zewnetrzne, izolacja
przeciwwodna plyty

posadzki i okladziny wykonane przez
uzytkownika, zabudowy, biezace utrzymanie
czystosci, droznoéé odplywu, od$niezanie

Okna i drzwi lokalu, drzwi
wejsciowe do lokalu

naprawy i wymiana (§ 81 ust. 1 lit.big
Statutu)

Wykoniczenie lokalu: podlogi,
posadzki, wykladziny, okladziny
$cienne, tynki, malowanie,
meble wbudowane

w pelnym zakresie (§ 81 ust. 1 lit. a, e, f
Statutu)

Pomieszczenia przynalezne i
oddane do wylacznego
korzystania (komérki, piwnice
lokatorskie)

elementy konstrukcyjne i instalacje wspélne
przebiegajace przez pomieszczenie

drzwi, zamknigcia, wykoriczenie i utrzymanie
pomieszczenia

Zrédta ciepta (kottownia, pompy
ciepla, instalacje
fotowoltaiczne)

w pelnym zakresie

Instalacja centralnego
ogrzewania

w pelnym zakresie, {gcznie z grzejnikami,
zaworami i glowicami termostatycznymi oraz
podzielnikami kosztéw ogrzewania

malowanie grzejnikéw (§ 81 ust. 1 lit. f
Statutu); naprawa uszkodzen z jego winy;
grzejnik wymieniony lub przerobiony przez
uzytkownika bez zgody Spéldzielni obcigza
uzytkownika

Instalacja wodociggowa zimnej i
cieplej wody

do zaworu odcinajacego przed wodomierzem
lokalowym wigcznie; montaz, odbiér i
plombowanie wodomierzy oraz biezgca kontrola
ich funkcjonowania

wodomierz lokalowy (wlasno$é uzytkownika —
legalizacja i wymiana na zasadach Regulaminu
rozliczania wody i $ciek6w) oraz instalacja za
wodomierzem wraz z armaturg i urzgdzeniami

Instalacja kanalizacyjna

piony zbiorcze wraz z tréjnikiem (ksztaltka)
wlgczenia instalacji lokalu, przewody poziome i
przylacza

przewody odptywowe urzgdze sanitarnych do
pionu zbiorczego, w tym usuwanie ich
niedroznosci (§ 81 ust. 1 lit. d Statutu)

Instalacja deszczowa w pelnym zakresie —

Instalacja elektryczna do zabezpieczenia gléwnego linia zasilajgca od licznika do lokalu i instalacja
(przedlicznikowego) lokalu w rozdzielnicy w lokalu wraz z osprzgtem; licznik energii jest
pigtrowej wlgcznie; instalacja oswietlenia czgéci | wlasnoécig operatora sieci
wspdlnych; instalacja odgromowa

Instalacja gazowa (jezeli do kurka odcinajacego przed gazomierzem instalacja za kurkiem i urzadzenia gazowe w

wystepuje) lokalu wigcznie lokalu; gazomierz jest wiasnoscia operatora

sieci

Instalacja wentylacyjna i
przewody kominowe

przewody i kanaly wentylacyjne oraz
kominowe, okresowe kontrole

kratki wentylacyjne w lokalu, niezastanianie i
niezmienianie przekroju kratek i przewodéw

Instalacja domofonowa

instalacja wraz z panelem wej$ciowym i
okablowaniem do lokalu

unifon (stuchawka) w lokalu

Instalacje teletechniczne
operatoréw (internet, telewizja)

udostgpnienie tras kablowych w czeéciach
wspolnych

instalacje w lokalu; urzgdzenia operatoréw
pozostaja w ich odpowiedzialno$ci

Instalacje przeciwpozarowe

w czgsciach wspdinych, w pelnym zakresie

urzadzenia zamontowane w lokalu przez
uzytkownika

2. Naprawy i wymiany w zakresie Spétdzielni finansuje si¢ z funduszu remontowego nieruchomosci albo
z kosztéw jej eksploatacji, zgodnie z § 82 Statutu, Regulaminem Funduszu Remontowego oraz
Regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie
lokali. Przeglady i kontrole okresowe wymagane przepisami Prawa budowlanego, w tym instalacji
gazowej, kominowej i elektrycznej, organizuje Spéldzielnia w calym budynku, w kosztach
eksploatacji.

3. Naprawy i wymiany w zakresie uzytkownika lokalu obciazaja go niezaleznie od wnoszonych optat za
uzywanie lokalu (§ 81 ust. 2 Statutu). Naprawa uszkodzen element6éw bedacych w zakresie Spétdzielni,



powstalych z winy uzytkownika lub os6b korzystajacych z lokalu, obcigza uzytkownika (§ 81 ust. 3
Statutu).

4. Ustalone granice okreslaja, kto jest obowigzany do utrzymania, naprawy i wymiany danego elementu,
i nie ograniczaja odpowiedzialnosci za szkody wynikajacej z przepiséw powszechnie obowigzujacych.

§3
Postanowienia uzupelniajace
1. Uzytkownik lokalu jest obowiazany udostepni¢ lokal w celu usunigcia awarii, przeprowadzenia
przegladéw i kontroli, montazu, odczytu i wymiany urzadzeri pomiarowych oraz wykonania napraw i
wymian w zakresie Spéfdzielni, na zasadach okreslonych w art. 6' ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych.

2. Ingerencja uzytkownika w elementy i instalacje w zakresie Spétdzielni, w szczegélnosci przerébki
instalacji centralnego ogrzewania, wymiana grzejnikéw, zabudowa pionéw, zaworéw i wodomierzy
uniemozliwiajgca dostep, wymaga pisemnej zgody Spéldzielni. Koszty przywrécenia dostepu lub stanu
poprzedniego obcigzajg uzytkownika.

3. Prace wykonywane przez uzytkownika w zakresie jego odpowiedzialnosci nie moga naruszaé
konstrukcji budynku ani funkcjonowania instalacji wsp6lnych.

§4
CzgSci wspélne, ktére moga byé przedmiotem najmu lub dzierzawy

1. Przedmiotem najmu lub dzierzawy, na zasadach okreslonych przez Zarzad i z zachowaniem przepis6w
przeciwpozarowych oraz praw wiascicieli lokali, moga byé¢ w szczegdlnosci:
a) grunty i miejsca postojowe;
b) S$ciany zewngtrzne i ogrodzenia — pod reklame;
¢) dachy — pod infrastrukture teletechniczng;
d) klatki schodowe i korytarze — wylgcznie pod infrastrukture teletechniczna;
e) pomieszczenia techniczne i ogélnodostgpne, jezeli nie sg potrzebne do obstugi budynku.

2. Przychedy z najmu i dzierzawy czg¢sci wspélnych stanowia pozytki, ktére rozlicza si¢ na zasadach
okreslonych w art. 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i w § 25 Regulaminu rozliczania
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali.

Niniejszy wykaz zostal uchwalony przez Rade Nadzorczq Spéldzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-
Wtasnosciowej ,, Zulawy"” uchwalg Nr 4/2026 z dnia 28 wrzesnia 2026 r. i obowigzuje z dniem podjecia.



UZASADNIENIE
do uchwaty Nr 4/2026 Rady Nadzorczej SM L-W ,, Zutawy” z dnia 28 wrzesnia 2026 r.

Dotychczas granicg obowigzkéw Spétdzielni w zakresie napraw wewnatrz lokali okreslat jeden przepis
regulaminu rozliczania kosztéw z 2020 r. (§ 16 ust. 3), ktéry obejmowat jedynie instalacje wewnatrz lokali,
nie wskazywat czg$ci wspélnych i byt niezgodny z Regulaminem rozliczania wody i $ciekéw — przypisywat
Spotdzielni wodomierze lokalowe, podczas gdy wedtug § 6 i § 12 ust. 2 tego regulaminu s3 one wiasnoscia
uzytkownikéw, ktérzy odpowiadaja za ich legalizacje i wymiane.

Uchwata okresla w jednym akcie czgsci wspolne budynkéw i nieruchomoéci Spéidzielni oraz granice
odpowiedzialnosci za ich utrzymanie, wzorem rozwiazan stosowanych w innych spétdzielniach. Zakres
obowigzkéw uzytkownika lokalu odpowiada § 81 Statutu, a zasada finansowania pozostatych napraw i
wymian — § 82 Statutu. Uwzgledniono specyfikg zasobéw Spéldzielni: dwa zrédia ciepta (kottownia
gazowa W Pruszczu Gdanskim, pompy ciepta z instalacjami fotowoltaicznymi w Cedrach Wielkich),
wymiang wodomierzy na radiowe przeprowadzona w 2026 r. oraz planowang na 2027 r. wymiane
podzielnikéw kosztéw ogrzewania, finansowang z funduszu remontowego.

Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali,
uchwalany na tym samym posiedzeniu, odsyta w § 30 do niniejszej uchwaly. Wyodrebnienie granic
odpowiedzialnoci w osobnej uchwale pozwala na ich zmiang bez nowelizacji regulaminu i ulatwia
rozstrzyganie spraw zglaszanych przez mieszkancéw, w szczegélnosci szkéd zalaniowych i napraw
instalacji.

Uchwata nie powoduje skutkéw finansowych w planie na 2027 rok — porzadkuje zasady, na ktérych plan
zostal oparty.

W tym stanie rzeczy podjecie uchwaty jest uzasadnione.



