Regulamin zasad tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym w S.M. , Niedzwiadek” w Warszawie

REGULAMIN ZASAD TWORZENIA 1 GOSPODAROWANIA FUNDUSZEM REMONTOWYM W
SPOY DZIELNI MIESZKANIOWEJ , NIEDZWIADEK" W WARSZAWIE

Niniejszy regulamin zostal opracowany w oparciu o nast¢pujgce pedstawy prawne:

1) ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spdtdzielcze (Dz.U. 2024 poz. 593, z pdzn. zm.),

2) ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r, o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2024 poz. 558, z pén, zm.,),

3) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz.U. 2024 poz. 725, z pdzn. zm.);

4) Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz.U. 2023 poz. 2805,
z pozn, zm,);

5) Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnodei lokali (Dz.U. 2021 poz. 1048, z pdén. zm.),

6)  Statut Spéldzielni, Mieszkaniowej , Niedzwiadek” w Warszawie
_ §1

Ilekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1. zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumieé budynki mieszkalne, cze$ci wspdlne nieruchomoéci
mieszkalnych, budowle i urzadzenia infrastrulktury: budynlki mieszkalne wraz
z wyposazeniem techniczaoym oraz przynaleznymi do nich pomieszczeniami w szezegdlnodei: dzwigi
osobowe, kotlownie, hydrofornie, wezly co, klatki schodowe, piwnice, komérki, garaze; pomieszczenia
znajdujace si¢ w budynku mieszkaloym Iub  poza nim, zwiazane =z administrowaniem
i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania budynkéw mieszkalnych: urzadzenia i uzbrojenie terenéw,
na ktérych znajduja si¢ ww. budynki: budowle komunikacyine, jak: drogi osiedlowe, ulice, chodniki; inne
budowle i urzadzenia zwigzane z uksztaltowaniem i zagospodarowaniem terenu, majace wplyw na
prawidlowe funkcjonowanie budynkéw mieszkalnych, jak np. latarnie oéwietleniowe, ogrodzenia itp.;

2. remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym robdt budowlanych,
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych biezacej konserwacji, przy czym
dopuszcza sig stosowanie wyrobdw 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 dzwigdw osobowych;

3. uzytkownikach lokali - nalezy przez to rozumiec:

1) cztonkéw Spotdzielni,

2) wiascicieli lokali niebedacych cztonkami Spétdzielm,

3) osoby niebgdace cztonkami Spétdzielni, ktérym przystugujg spdtdzieleze wlasnoéciowe prawa do lokali,

4) osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego.
nieruchomesei — nalezy przez to rozumieé czgéci powierzcehni, stanowiacej odrgbny przedmiot wlasnoéci
(grunty), jak réowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgSci takich budynkéw, jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot whasnosci, (Dz.U.2017 r. poz.459 tj. -
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny).

§2.
1.Fundusz remontowy, tworzy si¢ dla wszystkich nieruchomosci z:
1) odpisow od lokali mieszkalnych i garazy, do ktdérych prawa przystuguja osobom, o ktérych mowa w § 1
ust. 3 Regulaminu,
2)nadwyzki bilansowej netto Spéldzielni przeznaczonej na ten cel na podstawie uchwaly Walnego
Zgromacdzenia,
3) kwot uzyskanych od wykonawcéw robot i ushug finansowych z funduszu remontowego z tytuhu
niezwroconych kaucji gwarancyjnych oraz kar umownych i odszkodowan,
4y kredytéw bankowych udzielonych na cele remontowe danej nieruchomoéei,
5) doptat celowych,
6) odszkodowant uzyskanyc!t od firm ubezpieczeniowych za szkody powstale w nieruchomoscei,
a ktorych koszt likwidacji finansowany byt z funduszu remontowego,
7y innyeh zrodet.
2. Wysoko$é odpiséw, o ktorych mowa w § 2 ust. 1, powinna uwzgledniaé:
1) splate kredytdéw bankowych udzielonych na cele remontowe danej nieruchomosci,
2) zapewnienie Srodkéw na pokrycie koszidw wezesniej wykonanych prac remontowych,
3) faktyczne potrzeby remontowe poszezegolnych nieruchomoséei w oparciu o okresowe kontrole stanu
technicznego obiektow budowlanych w zasobach Spéldzielni,
4y stan funduszu remontowego kazdej nieruchomosci okrefla si¢ na podstawie ewidencji wplywow
1 wydatkdw prowadzonej na analitycznych kontach ksiegowych dla kazdej nieruchomogei odrebnie.
3. Obowiazek ponoszenia §wiadezen na fundusz remontowy Spéldzielni dotyczy:
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1) czlonkdéw Spoldzielni;
2) wlascicieli lokali niebedacych cztonkami Spdtdzielni,
3) osdb niebedacych czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguia Spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa do
lokali.
§3.

Plan remontdéw okreslajacy zakres rzeczowy i finansowy, w tym zrodia finansowania, zatwierdzany jest
uchwalg Rady Nadzorczej.
Plan remontéw na dany rok sporzadza sig z podziatem na nieruchomoéci budynkowe.
Zakres prac remonfowych dla nieruchomosci budynkowych sporzadza sie na podstawie kontroli
okresowych 1 przegladdéw biezacych stanu technicznego budynkéw i budowli, w terminach okreslonych
przepisami prawa i innych potrzeb.
Podejmujac uchwale zatwierdzajaca plan remontéw, jako priorytetowy przyjmuje sig do realizacji taki zakres,
ktéry ma pokrycie w funduszu remontowym danego budynku, przy zachowaniu pierwszefistwa robdt
majacych na celu;

1) eliminacje zagrozenia bezpicczenstwa uzytkownikdw lokali 1 0sdb trzecich;

2y zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow;

3) spelnienie wymagan ochrony $rodowiska;

4) zachowanie nalezytego stanu sanitarnego budynkéw,
Uchwalone przez Rade Nadzorcza plany rzeczowo-finansowe gospodarki §rodkami Funduszu remontowego
zasobow, powinny zmierzaé do zapewnienia kazdej nieruchomosci budynkowej, zréwnowazenia wplywdw 1
wydatkow tego funduszu w skali 3 lat.
Rada Nadzorcza moze dokonaé korekty zatwierdzonego wcezeéniej plamu w przypadku koniecznosci
usunigeia skutkdw zdarzen naghych lub w przypadku innych sytuacii, jesli wystapi taka potrzeba.
Nadwyzka lub niedobér na Funduszu remontowym poszczegdlnych nieruchomosci, nie podlega
mdywidualnemu rozliczeniu w danym roku w formie wyplaty lub doplaty przez uzyvtkownika lokalu,
z zastrzezeniem § 10.
W razie koniecznosci wykonania w danej nieruchomosci dodatkowych prac remontowych, wykraczajacych
poza zakres ustalony w Planie remontdw, zwigzanych z awaria, usuwaniem skutkéw klgski zywiotowei, albo
7 innej powaznej przyczyny, przy jednoczesnym braku wystarczajacych $rodkéw w ewidencji wptywéw i
wydatkoéw tej nieruchomosci, Rada Nadzorcza moze na wniosek Zarzadu wyrazi¢ zgode na zaciggniecie
przez te nieruchomo$é ,wewnetrznej pozyczki” ze §rodkéw funduszu remontowego.

§ 4.

Srodki z funduszu remontowego przeznaczone sg na:

1.

2.

1) finansowanie remontéw, w tym kosztow napraw i remontdw nieruchomoéci polegajace na
odtworzeniu stami pierwotnego i usuwaniu wad technologicznych, przy dopuszezeniu do stosowania
wyrobéw budowlanych innych, niz uzyto w stanie pierwotnym, a odpowiadajacych aktualnym
standardom,

2) splate kredytow zaciagnigtych na roboty remontowe,

3) splate odsetek i prowizji od kredytéw zaciagnietych na realizacje prac remontowych.

4) budowe Iub rozbudowg infrastruktury istniejacej w obrgbie dangj nieruchomosci gruntowe;,

5) przejsciowe finansowanie usuwania awarii 1 skutkéw kleski Zywiotowej w formie wewngtranej
pozyczki dla innych nieruchomoéci,

6) pokrywanie regresowych obcigzen towarzystw ubezpieczeniowych za szkody losowe,
w wymiarze przekraczajacym wysokos$¢ odszkodowania wtasnego Spétdzielni,

7}y koszty robocizny wiasnych shizb remontowych, o ile nie jest planowana do pokrycia w kosztach
cksploatacji. '

8) koszty zakupu, instalacji i wymiany wodomierzy.

§5

7 funduszu remontowego nie finansuje sig napraw i remontdw wykonywanych wewnatrz lokali
stanowigcych mienie Spdtdzieln i uzytkowanych na podstawie umowy najmu i zajmowanych na potrzeby
wlasne Spétdzielni..
Finansowanie remontéw, o ktérych mowa w ust. 1 jest mozliwe jedynie w uzasadnionych przypadkach —
np. przedawnienia roszczeh z tytutu rekojmi lub gwaranciji za wady 1 niedordbki w budynkach.

Dopuszcza sig w uzasadnionych przypadkach mozliwosié angazowania wolnych srodkéw z tego Funduszu na
przedterminowe splaty kredytéw obcigZzajacych fundusz remontowy.

Decyzje w sprawie, o ktérej mowa w ust. 4 podejmuje Zarzad Spotdzielni za uprzednig zgoda Rady
Nadzorezej.
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5. Koszty remontéw wynajmowanych przez Spotdzielnie lokali uzytkowych zajmowanych na wlasne potrzeby
Spokdzielni oraz obicktow infrastruktury technicznej niezwigzanej bezposrednio z budynkami mieszkalnymi
sa finansowane w cigzar kosztow eksploatacji i utrzymania tych lokali i obiektéw. Rada Nadzorcza, na
wniosek Zarzadu, decyduje o wysokosci kosztéw, ktdre majg zostaé poniesione w danym przypadku, w
zatwierdzonyrm rocznym planie finansowo-gospodarczym.

§6

Nie obcigza sie funduszu remontowego danej nieruchomoéci budynkowe] wydatkami i kosztami prac

dotyezacymi konserwacji a poniesionymi na:

1) konirole okresowe techniczne, wynikajace z przepiséw ustawy Prawo budowlane;

2} okresowe i1 biezace kontrole wynikajace z warunkow technicznych uzytkowania, przepisdéw dozoru
technicznego 1 wzgleddow bezpieczenstwa;

3) okresowa i biezaca konserwacje budynkéw, budowli 1 urzadzen infrastruktury, oraz przyjmowania zgloszen
awarii i usterek przez mieszkancow;

4) biezaca konserwacje, regulacije 1 drobne naprawy wszystkich zamknie¢ w budynkach
w pomieszezeniach ogdlnego uzytku tj. drzwiach zewnetrznych, bramach garazowych, wyj$é na dach,
kompletowanie i dorabianie kluczy, wymiang zawiasow, naprawe zamkow i zamknigd drzwiowych oraz
drabinek wiazowych;

5) kontrole kompletnoéci wyposazenia budynkéw i stanu technicznego, oraz wymiana sprzefu p.poz.,
oznakowan budynkdow i drég wewnatrzosiedlowych;

6) biezaca kontrole i drobne naprawy w ramach konserwacji instalacji: zimnej i cieplej wody, kanalizacyjnej,
centralnego ogrzewania, gazowej, polegajace w szezegdlnosei na;

a) zabezpieczaniu miejsc awarii w tych instalacjach, poprzez zamkuniecie zawordw odcinajgcych i
ewentualne zatozenie opasek zaciskowych;

b) przeczyszezaniu i udroznieniu przewoddéw kanalizacyjnych w gléwnych pionach i poziomach,
oraz przewoddw wentylacyjnych i kominowych;

¢) zabezpicczaniu niesprawnych urzadzen gazowych poprzez odcigeie od instalacjii zamkniecie doplywu
gazu;

d) wszeikie interwencje zwiazane z nieszczelnodeig instalacji niewynikajace z przegladéw gazowych

e) sprawdzaniuiudroznieniu studzienek, wpustow deszczowych i rur spustowych,

7) biezaca kontrolg i drobne naprawy instalacji elekirycznych w budynkach, na budynkach i znajdujacych sig
na terenie Spéldzielni polegajace] w szezegdlnosei na;

a) wymianie Zrodel éwiatta w pomieszezeniach ogdlnego uzytku, w punktach oswietlenia zewnetrznego
budynkéw i terenu, oraz sprawdzanie dzialania o§wietlenia;
b) naprawie instalacji o$wietleniowe} na klatkach schodowych, w piwmicach, miejscach postojowych
w garazach 1 innych pomieszezeniach ogélnego uzytku oraz terenu,
¢) naprawie i wymianie osprz¢tu ofwictleniowego i urzadzen elektrycznych,
d) usuwaniu awarii wystgpujacych w instalacii elektryczne;.
8) wszelkiego rodzaju prace remontowe i drobne naprawy wykonane w lokalach, obcigzajace uzytkownika

lokalu.
§7
Niewykorzystane w ciggu roku srodki z Funduszu remontowego przechodza na nastepny rok obrachunkowy.
§8
1. Zarzad Spoldzwlm prowadzi zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt 2 Ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych,
ewidencjg i rozliczenie wpltywow i wydatkow funduszu remontowego,

o ktérym mowa w art. 6 ust. 3 Ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych na poszczegdlne
nieruchomoéci, ktore powinny uwzglqdmac wszystkie wpltywy 1 wydatki Funduszu remontowego tych
nieruchomodei.

2. Ewidencja wydatkow okre$lona w art. 4 ust. 4! pkt 2 Ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych dotyczy
faktycznie wykonanych i oplaconych wedlug wystawionych faktur prac remontowych na tych
nieruchomosciach.

§9

1.  Wykonanie prac remontowych z funduszu remontowego przeprowadzaja wykonawcy wylonieni zgodnie
z whadciwymi, obowiazujacymi w Spoéldzielni Regulaminami i Uchwatami.

2. W przypadku wystapienia pilnegj koniecznosci wykonania prac remontowych spowodowanych awaria,
Zarzadowi przystuguje prawo zlecenia wykonania tych prac poza kolejnoscia ustalong w rocznym planie
remontow. W takim przypadku Zarzad Spéldzielni zobowigzany jest kazdorazowo na najblizszym
posiedzeniu Rady Nadzorczej udzieli¢ pelnej informacji na temat konieczno$ci wykonania tych prac oraz
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o ich koszcie.
W innych uzasadnionych przypadkach konieczno$ci wykonania prac remontowych poza kolejnoseia,
Zarzad wystepuje do Rady Nadzorcze] o korekte Planu remontéw na biezgcy rok.
W trakcie realizacji planu remontéw nalezy zapewnic:
1) realizagje robdt w kolejnodel wynikajacej z zatwierdzonego planu remontéw;
2) bezpieczenstwo uzytkownikdéw i 0sdb trzecich w trakeie prowadzenia prac remontowych;
3) stosowanie materialow, wyrobdw 1 technologii posiadajacych dopuszezenie do powszechnego obrotu
i stosowania w budownictwie z uwzglednieniem standardu danej nieruchomoséei;
4) stosowanie rozwiagzaf technicznych, materialowych i technologicznych, ograniczajacych ucigzliwoéé
uzytkowania lokali w trakcie prac remontowych, oraz podnoszacych walory uzytkowe lokali.

Prowadzone prace remontowe podlegaja biezacej kontroli oraz odbiorowi przez osoby posiadajace
odpowiednie uprawnienia i kwalifikacje.

§10
W przypadkach okreélonych w art. 24! oraz art. 26 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(wyodregbnienia nieruchomosci ze Sp&ldzielni i powstanie wspélnoty mieszkaniowej) z chwila ustania
czionkostwa, wiladciciel lokalu staje sie¢ wspdtwladcicielem $rodkéw zgromadzonych na funduszu
remontowym, w wysokoéci odpowiadajacej przypadajacemu na ten lokal udziatowi we wspotwiasnosel
nieruchomosci wspélnej. Wysoko$¢ tego udziatu ustala sig na podstawie ewidencji i rozliczenia wplywdw
i wydatkéw z funduszu remontowego, o ktérych mowa w art. 4 ust. 4! pkt 2 Ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych, wedhig stanu na dzien ustania czlonkostwa.,
Postanowienie ust. 1 stosuje sig odpowiednio do wlasciciela lokalu, ktory nie byt czlonkiem Spétdzielni.
Spoldzielnia w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1, niezwlocznie rozlicza z wladcicielami lokali,
zaewidencjonowane wplywy i wydatki funduszu remontowego, oraz pozostale naktady na remonty
nieruchomosci.
Od dnia powstania wspolnoty mieszkaniowe]j, wiladciciele lokali sg obowiazani uczesiniczyé w wydatkach
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie Spétdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonym budynku lub osiedlu na
podstawie zawartej ze Spotdzielnia umowy.
Spotdzielnia po dokonaniu rozliczenia finansowego funduszu remontowego, oraz rozliczeniu ewidencji
wplywdw 1 wydatkow tego funduszu dla nieruchomos$ci wehodzace] w sklad wspdlnoty mieszkaniowej, jest
uprawniona do zadania od poszczegdlnych wiascicieli lokali w nieruchomos$ci wchodzacej w skiad
wspdlnoty mieszkaniowej, proporcjonalnie do ich udzialu w tejze nieruchomodci wspdlnej, zwrotu
powstatego niedoboru w funduszu remontowym. Datg rozliczenia o ktérym mowa powyzej, bedzie dzien
ustania czlonkostwa i1 przejgcia przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej, zarzadzania wyodrebniona
nieruchomoscia.
W przypadku wyodrgbnienia si¢ nieruchomodci poprzez podziat Spoldzielni i powstanie nowej Spéltdzielni
mieszkaniowe], zasady podziatu majatku w tym funduszu remontowego, nastapig zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepiséw Prawa spéldzielezego.

§ 11

Biezacy nadzor merytoryezny nad realizacjs planu funduszu remontowego, zatwierdzonego przez Rade
Nadzorcza, na dany rok sprawuje Zarzad zgodnie ze strukturg organizacyjna.

§12

Jednolity tekst Regulaminu zostal zatwierdzony Uchwalg Im)7 .4./2024 Rady Nadzorczej Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,NiedZwiadek” z dnial/ﬁ czerwea 2024 r, Regulamin wehodzi w zycie w dniu podjecia.
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UCHWALA Nr%4/2024
Rady Nadzorczej Mieszkaniowej ,,Niedzwiadek”
z dnia J(. 2024 roku

w sprawie: uchwalenia zmian Regulaminu Zasad Tworzenia i Gospodarowania Funduszem
Remontowym w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Niedzwiadek" w Warszawie

Na podstawie § 67 pkt. @ Statutu Spdldzielni Mieszkaniowej , Niedzwiadek™ uchwala si¢ co
nastepuje:

§1
Rada Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Niedzwiadek” dokonuje zmiany Regulaminu
Zasad Tworzenia i Gospodarowania Funduszem Remontowym w Spétdzielni Mieszkaniowej
»Niedzwiadek" w Warszawie poprzez przyjecie tekstu tego regulaminu stanowiacego zatacznik
do niniejszej uchwaty.

§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§3
Z dniem wejécia w Zycie przyjetego tekstu Regulaminu, o ktérym mowa w § 1 traci moc
dotychczasowe jego brzmienie tj. zatwierdzone Uchwata nr 29/2018 Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,NiedZwiadek” z dnia 27 lutego 2018 r. ze zmianami przyjetymi
Uchwata Rady Nadzorczej nr 102/2020 z dnia 20.01.2020r.

W glosowaniu brato udziat ... Czlonkéw Rady Nadzorczej
A

Za przyjeeiem Uchwaty glosowalo ...... Czlonkéw Rady Nadzorczej

Przeciw przyjeciu Uchwaly glosowato .. (7 Czlonkow Rady Nadzorczej

Wstrzymato sig .. O Cztonkow Rady Nadzorczej

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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