REGULAMIN ZASAD TWORZENIA | GOSPODAROWANIA FUNDUSZEM
, REMONTOWYM W
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,NIEDZWIADEK" W WARSZAWIE

Niniejszy regulamin zostal opracowany w oparciu o nastepujace podstawy prawne:

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo spéldzielcze (Dz.U. z 2003 roku, nr 188,
poz. 1848, z pozn. zmianami),

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2017 roku,
poz. 1596 ze zmianami);

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz.U. z 2016 roku poz. 290 z p6zn,
zmianami);

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od 0sob prawnych (Dz.U. 2016
poz. 1888 ze zmianami);

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388
z p6zn, zmianami).

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Niedzwiadek w Warszawie.

§1

Illekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1.

1)
2)
3)

4)

zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne, czesci wspolne
nieruchomos$ci mieszkalnych, budowle i urzadzenia infrastruktury: budynki mieszkalne
wraz z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi do nich pomieszczeniami w
szczegolnosci: dzwigi osobowe, kotlownie, hydrofornie, wezly co, klatki schodowe,
piwnice, komorki, garaze; pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym lub poza
nim, zwigzane z administrowaniem 1 zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania
budynkéw mieszkalnych: urzadzenia i uzbrojenie terenéw, na ktérych znajdujg si¢ ww.
budynki: budowle komunikacyjne, jak: drogi osiedlowe, ulice, chodniki; inne budowle i
urzadzenia zwigzane z uksztaltowaniem i zagospodarowaniem terenu, majace wplyw na
prawidlowe funkcjonowanie budynkow mieszkalnych, jak np. latarnie o$wietleniowe,
ogrodzenia itp.;
remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w istniejagcym obiekcie budowlanym robot
budowlanych, polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych biezace;j
konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnym; pojecie ,,remont” dotyczy takze modernizacji lub wymiany
wszystkich instalacji sanitarnych, wentylacji, klimatyzacji, elektrycznych oraz wszystkich
urzadzen w istniejacym obiekcie budowlanym, w tym dzwigéw osobowych;
uzytkownikach lokali - nalezy przez to rozumiec¢:

cztonkoéw Spotdzielni,

wilascicieli lokali niebedgcych cztonkami Spétdzielni,

osoby niebedace cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe

prawa do lokali,

osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego.
nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ cze$ci powierzchni, stanowiacej odrebny
przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgéci
takich budynkéw, jezeli na mocy przepisOw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wilasnosci. (Dz.U.2017 r. poz.459 t,j. - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny).
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§2.

1. Fundusz remontowy, tworzy si¢ dla kazdej nieruchomosci z:

1) odpisow od lokali mieszkalnych i garazy, do ktorych prawa przystuguja osobom, o
ktorych mowa w § 1 ust. 3 Regulaminu,

2) nadwyzki bilansowej netto Spotdzielni przeznaczonej na ten cel na podstawie uchwaly
Walnego Zgromadzenia,

3) kwot uzyskanych od wykonawcoéw robot i ustug finansowych z Funduszu
remontowego z tytulu niezwrdconych kaucji gwarancyjnych oraz kar umownych i
odszkodowan,

4) kredytow bankowych udzielonych na cele remontowe danej nieruchomosci,

5) doptat celowych,

6) odszkodowan uzyskanych od firm ubezpieczeniowych za szkody powstate w
nieruchomosci, a ktérych koszt likwidacji finansowany byt z Funduszu remontowego,

7) innych zrodet.

2. Wysoko$¢ odpisow, o ktorych mowa w § 2 ust. 1, powinna uwzgledniac:

w

N

1) sptate kredytow bankowych udzielonych na cele remontowe danej nieruchomosci,

2) zapewnienie srodkoéw na pokrycie kosztow wczesniej wykonanych prac remontowych,

3) faktyczne potrzeby remontowe poszczegolnych nieruchomosci w oparciu o okresowe
kontrole stanu technicznego obiektow budowlanych w zasobach Spotdzielni,

4) stan $rodkéw Funduszu remontowego w ewidencji wplywow i wydatkow
prowadzonej dla kazdej nieruchomosci.

. Obowiazek ponoszenia $wiadczen na fundusz remontowy Spotdzielni dotyczy:

1) cztonkow Spotdzielni;

2) wiascicieli lokali niebedacych cztonkami Spotdzielni,

3) o0s6b niebedacych czlonkami spoldzielni, ktorym przyshuguja Spoétdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali.

§3.
Plan remontow okreslajacy zakres rzeczowy 1 finansowy, w tym zrodla finansowania,
zatwierdzany jest uchwata Rady Nadzorczej.
Plan remontéw na dany rok sporzadza si¢ z podzialem na nieruchomosci budynkowe.
Zakres prac remontowych dla nieruchomos$ci budynkowych sporzadza si¢ na podstawie
kontroli okresowych 1 przegladow biezacych stanu technicznego budynkow
i budowli, w terminach okreslonych przepisami prawa.
Podejmujac uchwate zatwierdzajaca Plan remontow, przyjmuje si¢ do realizacji taki zakres,
ktory ma pokrycie w Funduszu remontowym danego budynku, przy zachowaniu
pierwszenstwa robot majacych na celu:
1) eliminacj¢ zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i 0sob trzecich;
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow;
3) spelnienie wymagan ochrony srodowiska;
4) zachowanie nalezytego stanu sanitarnego budynkow.
Uchwalone przez Rade Nadzorcza plany rzeczowo-finansowe gospodarki srodkami
Funduszu remontowego zasobow, powinny zmierza¢ do zapewnienia kazdej nieruchomosci
budynkowej, zrownowazenia wptywow i wydatkow tego funduszu w skali 3 lat.
Rada Nadzorcza moze dokona¢ korekty zatwierdzonego wcze$niej planu w przypadku
konieczno$ci usunigcia skutkow zdarzen nagtych.
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7. Nadwyzka lub niedobor na Funduszu remontowym poszczegolnych nieruchomosci, nie
podlega indywidualnemu rozliczeniu w danym roku w formie wyptaty lub doptaty przez
uzytkownika lokalu, z zastrzezeniem § 10.

8. W razie koniecznosci wykonania w danej nieruchomosci dodatkowych prac remontowych,
wykraczajagcych poza zakres ustalony w Planie remontdéw, zwigzanych z awaria,
usuwaniem skutkow klegski zywiotowej, albo z innej powaznej przyczyny, przy
jednoczesnym braku wystarczajacych $rodkow w ewidencji wpltywow i wydatkow tej
nieruchomosci, Rada Nadzorcza moze na wniosek Zarzadu wyrazi¢ zgode¢ na zaciggniecie
przez t¢ nieruchomos$¢ ,,wewnetrznej pozyczki” ze srodkow Funduszu remontowego.

9. Warto$¢ wewnetrznej pozyczki nie moze by¢ wyzsza niz 3 miesi¢czne naliczenie funduszu
remontowego dla danej nieruchomosci a termin zwrotu nie moze przekroczy¢ 6 miesigcy.

§ 4.
Srodki z Funduszu remontowego przeznaczone sa ha:

1) finansowanie remontow, w tym kosztow napraw i remontéw nieruchomosci
polegajace na odtworzeniu Stanu pierwotnego i usuwaniu wad technologicznych, przy
dopuszczeniu do stosowania wyrobow budowlanych innych, niz uzyto w stanie
pierwotnym, a odpowiadajacych aktualnym standardom,

2) sptate kredytow zaciggnigtych na roboty remontowe,

3) splate odsetek i prowizji od kredytow zaciggnigtych na realizacje prac
remontowych.

4) budowge lub rozbudowg infrastruktury osiedlowe;j,

5) przejsciowe finansowanie usuwania awarii i skutkow klgski zywiotowej w formie
wewnetrznej pozyczki dla innych nieruchomosci,

6) pokrywanie regresowych obcigzen towarzystw ubezpieczeniowych za szkody
losowe, w wymiarze przekraczajacym wysoko$¢ odszkodowania wlasnego
Spotdzielni,

7) koszty robocizny whasnych stuzb remontowych, o ile nie jest planowana do pokrycia w
kosztach eksploatacji.

8) koszty zakupu, instalacji i wymiany wodomierzy.

§5

1. Z Funduszu remontowego nie finansuje si¢ napraw i1 remontdéw lokali stanowigcych
mienie Spotdzielni i uzytkowanych na podstawie umowy najmu.

2. Finansowanie remontdéw, o ktorych mowa w ust. 1 jest mozliwe jedynie w uzasadnionych
przypadkach — np. przedawnienia roszczen z tytutu rgkojmi lub gwarancji za wady i
niedorébki w budynkach.

3. Koszty remontéw, ktére obcigzajg wiascicieli lokali nie bedacych czlonkami Spotdzielni,
rozlicza si¢ w pelnej wysokosci w czeSciach przypadajacych na zajmowane przez nich
lokale.

4. Dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach mozliwos¢ angazowania wolnych srodkoéw z
tego Funduszu na przedterminowe sptaty kredytow obciazajacych Fundusz remontowy.

5. Decyzje w sprawie, o ktorej mowa w ust. 4 podejmuje Zarzad Spotdzielni za uprzednia
zgoda Rady Nadzorcze;j.

6. Koszty remontéw wynajmowanych przez Spotdzielni¢ lokali uzytkowych zajmowanych na
wlasne potrzeby Spoéldzielni oraz obiektow infrastruktury technicznej nie zwigzanej
bezposrednio z budynkami mieszkalnymi sg finansowane w ci¢zar kosztow eksploatacji i
utrzymania tych lokali i obiektéw. Rada Nadzorcza, na wniosek Zarzadu, decyduje o
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wysokosci kosztow, ktore majg zosta¢ poniesione w danym przypadku, w zatwierdzonym
rocznym planie finansowo-gospodarczym.

§6

Nie obcigza si¢ Funduszu remontowego danej nieruchomos$ci budynkowej wydatkami
I kosztami prac dotyczacymi konserwacji a poniesionymi na:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

kontrole okresowe techniczne, wynikajace z przepiséw ustawy Prawo budowlane;

okresowe 1  biezace  kontrole  wynikajace z  warunkow  technicznych

uzytkowania, przepisow dozoru technicznego i wzgledow bezpieczenstwa;

okresowa 1 biezaca konserwacje budynkéw, budowli i urzadzen infrastruktury, oraz

przyjmowania zgloszen awarii i usterek przez mieszkancow;

biezaca  konserwacje, regulacje 1 drobne naprawy  wszystkich zamknie¢

w budynkach w pomieszczeniach ogodlnego uzytku tj. drzwiach zewng¢trznych, bramach

garazowych, wyj$¢ na dach, kompletowanie i dorabianie kluczy, wymian¢ zawiasow,

napraw¢ zamkow 1 zamknie¢ drzwiowych oraz drabinek wiazowych;

kontrole kompletno$ci wyposazenia budynkow i stanu technicznego, oraz wymiana sprzgtu

p.poz., oznakowan budynkdéw 1 drog wewnatrzosiedlowych;

biezaca kontrole i drobne naprawy w ramach konserwacji instalacji: zimnej i cieptej wody,

kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, gazowej, polegajace w szczegolnosci na:

a) zabezpieczaniu miejsc awarii w tych instalacjach, poprzez zamknigcie zawordw
odcinajacych i ewentualne zalozenie opasek zaciskowych;

b) przeczyszczaniu i udroznieniu przewodow kanalizacyjnych w glownych pionach
i poziomach, oraz przewodow wentylacyjnych i kominowych;

C) zabezpieczaniu niesprawnych urzadzen gazowych poprzez odcigcie od instalacji
1 zamkniecie doptywu gazu;

d) wszelkie interwencje zwigzane 2z nieszczelno$cig instalacji nie wynikajgce
z przegladow gazowych

e) sprawdzaniu i udroznieniu studzienek, wpustow deszczowych i rur spustowych;

biezacg kontrole i drobne naprawy instalacji elektrycznych w budynkach, na budynkach

i znajdujacych si¢ na terenie Spotdzielni polegajacej w szczegolnosci na:

a) wymianie zrodet $wiatta w pomieszczeniach ogdlnego uzytku, w punktach o§wietlenia
zewnetrznego budynkow i terenu, oraz sprawdzanie dziatania oswietlenia;

b) naprawie instalacji o$wietleniowej na klatkach schodowych, w piwnicach, miejscach
postojowych w garazach wielostanowiskowych i innych pomieszczeniach ogdlnego
uzytku oraz terenu,

C) naprawie i wymianie osprzetu o§wietleniowego i urzadzen elektrycznych,

d) usuwaniu awarii wystepujacych w instalacji elektrycznej.

wszelkiego rodzaju prace remontowe 1 drobne naprawy wykonane w lokalach, obcigzajace

uzytkownika lokalu.

§7
Nie wykorzystane w ciggu roku $rodki z Funduszu remontowego przechodza na nastepny rok
obrachunkowy.

§8
1. Zarzad Spoldzielni prowadzi zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt 2 Ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych, ewidencje i rozliczenie wptywow i wydatkow Funduszu
remontowego, 0 ktérym mowa w art. 6 ust. 3 Ustawy
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o spotdzielniach mieszkaniowych na poszczegdlne nieruchomosci powinny uwzgledniac¢
wszystkie wptywy i wydatki Funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Ewidencja wydatkéow okreslona w art. 4 ust. 4* pkt 2 Ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych dotyczy faktycznie wykonanychi optaconych wedlug wystawionych
faktur prac remontowych na tych nieruchomosciach.

§9
Wykonanie prac remontowych z Funduszu remontowego przeprowadzaja wykonawcy
wylonieni zgodnie z wlasciwymi, obowigzujacymi w Spoétdzielni Regulaminami
I Uchwatami.

W  przypadku wystgpienia pilnej koniecznosci wykonania prac remontowych

spowodowanych awarig, Zarzagdowi przystuguje prawo zlecenia wykonania tych prac poza

kolejnoscig ustalong w rocznym Planie remontoéw. W takim przypadku Zarzad Spétdzielni
zobowigzany jest kazdorazowo na najblizszym posiedzeniu Rady Nadzorczej udzieli¢
pelnej informacji na temat koniecznosci wykonania tych prac oraz o ich koszcie.

W innych uzasadnionych przypadkach konieczno$ci wykonania prac remontowych poza

kolejnoscia, Zarzad wystepuje do Rady Nadzorczej o korekte Planu remontoéw

na biezacy rok.

W trakcie realizacji Planu remontow nalezy zapewni¢:

1) realizacj¢ robot w kolejnosci wynikajacej z zatwierdzonego Planu remontow;

2) bezpieczenstwo uzytkownikdéw 1 o0sob trzecich w trakcie prowadzenia prac
remontowych;

3) stosowanie materiatdow, wyrobéw i technologii posiadajacych dopuszczenie do
powszechnego obrotu i stosowania w budownictwie z uwzglednieniem standardu danej
nieruchomosci;

4) stosowanie  rozwigzan technicznych, materiatowych 1  technologicznych,
ograniczajacych uciazliwo$¢ uzytkowania lokali w trakcie prac remontowych, oraz
podnoszacych walory uzytkowe lokali.

Prowadzone prace remontowe podlegaja biezacej kontroli oraz odbiorowi przez osoby

posiadajace odpowiednie uprawnienia 1 kwalifikacje.

§10
W przypadkach okreslonych w art. 24(1) oraz art. 26 Ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych (wyodrgbnienia nieruchomosci ze Spéidzielni 1 powstanie wspolnoty
mieszkaniowej) z chwilag ustania czlonkostwa, wlasciciel lokalu staje si¢
wspotwiascicielem $rodkéw zgromadzonych na Funduszu remontowym, w wysokos$ci
odpowiadajacej przypadajacemu na ten lokal udziatowi we wspdtwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Wysoko$¢ tego udziatu ustala si¢ na podstawie ewidencji 1 rozliczenia wpltywow
i wydatkow z Funduszu remontowego, o ktorych mowa w art. 4 ust. 4! pkt 2 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, wedlug stanu na dzien ustania cztonkostwa.
Postanowienie ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do wtasciciela lokalu, ktory nie byt cztonkiem
Spétdzielni.
Spotdzielnia w przypadkach, o ktéorych mowa w ust. 1, niezwlocznie rozlicza z
wilascicielami lokali, zaewidencjonowane wptywy i wydatki Funduszu remontowego, oraz
pozostale naktady na remonty nieruchomosci.
Od dnia powstania wspolnoty mieszkaniowej, wlasciciele lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktore sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujagce w okreslonym budynku Iub osiedlu na podstawie zawartej ze
Spotdzielniag umowy.
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5. Spoétdzielnia po dokonaniu rozliczenia Finansowego funduszu remontowego, oraz
rozliczeniu ewidencji wptywow i wydatkoéw tego Funduszu dla nieruchomosci wchodzace;j
w sktad wspoOlnoty mieszkaniowej, jest uprawniona do zadania od poszczegoélnych
wiascicieli lokali w nieruchomosci wchodzacej w sktad wspdlnoty mieszkaniowe;,
proporcjonalnie do ich udzialu w tejze nieruchomosci wspolnej, zwrotu powstatego
niedoboru w Funduszu remontowym.
Datg rozliczenia o ktorym mowa powyzej, bedzie dzien ustania czlonkostwa I przejgcia
przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej, zarzadzania wyodrebniong nieruchomoscia.

6. W przypadku wyodrebnienia si¢ nieruchomosci poprzez podziat Spoétdzielni 1 powstanie
nowej Spoéldzielni mieszkaniowej, zasady podzialu majgtku w tym  Funduszu
remontowego, nastgpiag zgodnie z =zasadami wynikajacymi z przepisow Prawa
spotdzielczego.

§11
Biezacy nadzor merytoryczny nad realizacjg planu Funduszu remontowego, zatwierdzonego
przez Rade¢ Nadzorcza, na dany rok sprawuje Zarzad zgodnie ze strukturg organizacyjng.

§12
Jednolity tekst Regulaminu zostat zatwierdzony Uchwala nr 29/2018 Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Niedzwiadek” z dnia 27 lutego 2018 r. i uwzglednia zmiang
przyjeta Uchwata Rady Nadzorczej nr 102/2020 z dnia 20.01.2020 .
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