n
Zatgcznik do Uchwaty nroz%/ZOf 7
Rady Nadzorczej z dm'a,?}_zé‘_f

REGULAMIN
ZASAD TWORZENIA 1 GOSPODAROWANIA FUNDUSZEM

REMONTOWYM W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,SZASEROW?”

PODSTAWA PRAWNA

I

2.

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spdldzielcze (Dz.U. z 2003 roku, nr 188,

poz. 1848, z pozn. zmianami),
Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdldzielniach 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 pdzn,

zmianami);
Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz.U.

2016 poz. 1888 ze zmianami);
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388

z pézn, zmianami).
Statut Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Szaserow” w Warszawie.

§1

Ilekro¢ w regulaminie jest mowa o:

L

zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne, czg¢sci wspdlne
nieruchomosci mieszkaniowych, budowle i urzgdzenia infrastruktury: budynki
mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz przynaleznymi do nich
pomieszczeniami w szczegolnosci: dzwigi osobowe, kotlownie, hydrofornie, wezty co,
klatki schodowe, piwnice, komorki, garaze; pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku
mieszkalnym lub poza nim, zwigzane 2z administrowaniem i zapewnieniem
bezawaryjnego funkcjonowania budynkéw mieszkalnych: urzadzenia i uzbrojenie
terenow, na ktérych znajdujg si¢ ww. budynki: budowle komunikacyjne, jak: drogi
osiedlowe, ulice, chodniki; inne budowle i urzadzenia zwigzane z uksztaltowaniem
1 zagospodarowaniem terenu, majgce wpltyw na prawidiowe funkcjonowanie budynkéw
mieszkalnych, jak np. latarnie o§wietleniowe, ogrodzenia itp.;

remoncie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w istniejagcym obiekcie budowlanym
rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych
biezgcej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym; pojecie ,,remont” dotyczy takze modernizacji lub
wymiany wszystkich instalacji sanitarnych, wentylacji, klimatyzacji, elektrycznych oraz
wszystkich urzadzen w istniejgcym obiekcie budowlanym w tym dzwigdéw osobowych;
uzytkownikach lokali - nalezy przez to rozumieé:

1) czionkéw Spéldzielni posiadajacych spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu,

spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wlasnosci;
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2) osoby nie bedace czlonkami Spotdzielni, ktore posiadajg spéldzielcze wilasnosciowe
prawo do lokalu lub prawo odrebnej wlasnosci;

3) najemcow lokali mieszkalnych;

4) osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego.

§2

1. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,.Szaserow™, zwana dalej ,,Spéldzielnia”, tworzy fundusz na
remonty zasobow mieszkaniowych, zwany w dalszej czesci Regulaminu ,,Funduszem
remontowym”.!

2. Spéldzielnia tworzy odpis na fundusz remontowy w cigzar kosztéw na remonty zasobow
mieszkaniowych’ w rozumieniu ustawy z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku
dochodowym od o0séb prawnych (Dz.U. 2016 poz. 1888 z poézniejszymi zmianami)
W oparciu o przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.’

3. Obowiazek ponoszenia $wiadczen na fundusz remontowy Spéldzielni dotyczy:

1) czlonkéw Spoldzielni posiadajacych spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wilasnosci;

2) osoby nie bedace cztonkami Spoétdzielni, ktére posiadajg prawo odrebnej whasnosci;

3) najemcéw lokali mieszkalnych;

4) osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego;

5) wiasciciela lokalu uzytkowego z wlasnosciowym prawem lub odrgbna wlasnoscia;

6) wiasciciela miejsca postojowego z wlasnosciowym prawem lub odrebng wlasnoscia;

7) wiasciciela garazu wolnostojacego, wbudowanego z wlasnosciowym prawem
lub odr¢bng wlasnoscig.

4. Fundusz remontowy przeznaczony jest na pokrycie kosztow prac remontowych,
do ktorych zobowigzana jest Spotdzielnia w celu utrzymania zasobéw w nalezytym stanie
technicznym zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz nalezytym stanie
estetycznym zasobu.*

5. Gospodarowanie funduszem remontowym prowadzi sie w skali calych zasobow
mieszkaniowych w Spoldzielni, a ewidencje naliczen naleznych wplywow
1 wydatkéw na remonty, z podziatem na poszczeg6lne nieruchomosci.

6. Ewidencja ksiggowa funduszu remontowego prowadzona jest zgodnie z zasadami
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.’

7. Srodkami funduszu remontowego dysponuje Zarzad Spotdzielni na podstawie Planu
remontéw na dany rok kalendarzowy, zatwierdzonego w formie Uchwaly przez Rade

Nadzorcza.

§3
1. Gospodarke funduszem prowadzi Zarzad Spotdzielni w nastepujacy sposéb:

' Ustawa z dnia 16.09.1982 Prawo spéldzielcze dziat VII, art. 78

? Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych art. 6 ust. 3

* Ustawa z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych art. 16 ust. 1 pkt 9 lit. a, art. 17 ust. 1
pkt 44

4 Ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane art. 5 ust. 2

* Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych art. 4 ust. 4' pkt 2



1) na podstawie przeprowadzonych kontroli okresowych, ekspertyz przygotowuje
program robot do sfinansowania z funduszu remontowego Spétdzielni na dany rok;

2) przygotowany projekt Planu remontow Zarzad przedstawia Radzie Nadzorczej
do zatwierdzenia;

3) przedstawiony Plan remontéw wilaczony zostaje do Planu gospodarczo-finansowego
danego roku;

4) jezeli w trakcie roku obrachunkowego nastapi konieczno$é zwiekszenia badz
zmniejszenia zakresu robdt, Zarzad wnioskuje do Rady Nadzorczej o korekte
rocznego Planu remontow, a tym samym zmiang Planu finansowego danego roku.

2. Fundusz remontowy przeznaczony jest na:

1) remonty zasobu mieszkaniowego zarzagdzanego w oparciu o ustawe o spdldzielniach
mieszkaniowych;

2) splatg odsetek i prowizji od kredytow zaciagnigtych na realizacje prac remontowych .

3. Z funduszu remontowego nie finansuje si¢ napraw i remontow obcigzajacych
uzytkownikow lokali zgodnie z podzialem obowigzkéw w zakresie napraw i remontow
wewnatrz lokali mieszkalnych okreslonych w Regulaminie Eksploatacji Lokali.

§4

1. Fundusz Remontowy Spoéldzielni obcigzajgcy koszty nieruchomoscei stanowigcych zasob
mieszkaniowy tworzy si¢ z:

1) odpiséw od m* powierzchni uzytkowej poszczegdlnych nieruchomosci w wysokosci
ustalonej w zatwierdzonym rocznym planie gospodarczo-finansowym Spotdzielni;

2) dotacji ze $rodkéw publicznych — fundusze celowe;

3) kwot uzyskanych z tytulu kar umownych 1 odszkodowan za wady i usterki od
wykonawcow robot remontowych;

4) odszkodowan wyplaconych przez ubezpieczycieli szkody;

5) wplat cztonkéw Spodldzielni, uzytkownikow i wlascicieli lokali z tytutu wykonania
dodatkowych robot;

6) nadwyzki bilansowej netto z pozostatej dziatalnosci Spotdzielni na podstawie uchwaty
Walnego Zgromadzenia Czlonkow®;

7) kredytéw i pozyczek na sfinansowanie robdt remontowych zgodnie z uchwalg
Walnego Zgromadzenia Cztonkow;

8) innych zrddel.

2. Stawki odpiséw zaliczonych w ciezar kosztow moga by¢ zréoznicowane dla
poszczegdlnych budynkéw w zaleznosci od ich stanu technicznego, konstrukcji
budynkéw, okresu eksploatacji budynkéw, rodzaju zabudowy, wyposazenia a
wynikajgcych z zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza Planu remontéw. W obrebie
jednej nieruchomosci budynkowej obowigzuje taka sama stawka odpisu.

3. Na podstawie uchwalonego przez Rad¢ Nadzorczg Planu remontéw, Zarzad Spoéldzielni
wprowadza stawki odpisow na fundusz remontowy Spoéldzielni w koszty nieruchomosci,
ktore jednoczesnie stanowig oddzielna, obowigzujaca w tej samej wysokosci oplate
eksploatacyjna — fundusz remontowy nieruchomosci. Wyjatek stanowi przypadek
podjecia przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw uchwaly w zakresie podziatu nadwyzki

¢ Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo spoldzielcze art. 76



bilansowej netto z pozostalej dziatalnosci i przeznaczenie jej na pokrycie kosztu
utrzymania i eksploatacji nieruchomosci w pozycji — odpis na fundusz remontowy
zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

W przypadku koniecznosci wykonania prac remontowych na poszczegélnych
nieruchomosciach budynkowych przy jednoczesnym braku wystarczajacych wolnych
srodkéw finansowych wynikajacych z ewidencji prowadzonej zgodnie z ustawg
o spoldzielniach mieszkaniowych, rozliczenie prac finansowanych ze $rodkéw funduszu
innych budynkoéw (okres rozliczeniowy nie dluzszy niz 5 lat), badZ podniesienie stawki
odpisu na fundusz remontowy dla danej nieruchomosci.

§5

Srodki funduszu remontowego przeznaczone sa na:

1)

2)

finansowanie kosztow remontow zasobow mieszkaniowych, takich jak:

a) remont klatek schodowych;

b) remont instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, centralnego
ogrzewania i centralnej cieplej wody;

c) remont instalacji wentylacji grawitacyjnej;

d) remont instalacji hydrantowej, przeciwpozarowej i sygnalizacji alarmu pozaru;

e) remont urzadzen dzwigowych;

f) remont potaci dachowej wraz z obrébkami blacharskimi;

g) remont kominow;

h) ocieplenie Scian elewacji i stropodachow;

1) remont elewacji i jej malowanie;

inne remonty i dziatania okreslone w planach gospodarczo-finansowych i zatwierdzonych

przez Radg¢ Nadzorczg wedlug biezgcych potrzeb.

§6

Nie obcigza si¢ funduszu remontowego danej nieruchomosci budynkowej wydatkami
1 kosztami prac dotyczacymi konserwacji a poniesionymi na:

1)
2)

3)

4)

S)

6)

kontrole okresowe techniczne wynikajace z przepiséw prawa budowlanego;

okresowe i biezace kontrole wynikajace z warunkéw technicznych uzytkowania,
przepiséw dozoru technicznego i wzgledow bezpieczenstwa;

okresowa i biezaca konserwacj¢ budynkow, budowli i urzadzen infrastruktury oraz
przyjmowania zgloszen awarii i usterek przez mieszkafncow;

biezaca konserwacje¢, regulacj¢ i drobne naprawy wszystkich zamknig¢ w budynkach
w pomieszczeniach ogélnego uzytku tj. drzwiach zewnetrznych, bramach garazowych,
wyjs¢ na dach, kompletowanie i dorabianie kluczy juz zamontowanych, wymiane
zawiasOw, naprawe zamkow i zamknig¢ drzwiowych oraz drabinek wlazowych;

kontrole kompletnosci wyposazenia budynkow i stanu technicznego oraz wymiana
sprzgtu p.poz., oznakowan budynkow i drég wewnatrzosiedlowych;

biezacg kontrol¢ i drobne naprawy w ramach konserwacji instalacji zimnej i cieplej
wody, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, gazowej, polegajace w szczegdlnosci na:



7)

8)

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

b) przeczyszczaniu i udroznieniu przewodow kanalizacyjnych w gléwnych pionach
1 poziomach, przewodéw wentylacyjnych i kominowych;

c) zabezpieczaniu niesprawnych urzadzen gazowych poprzez odcigcie od instalacji
i zamkniecie doptywu gazu;

d) wszelkie interwencje zwigzane 2z nieszczelnoscig instalacji nie wynikajace
z przegladow gazowych

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

biezgca kontrolg i drobne naprawy instalacji elektrycznych w budynkach, na budynkach

i znajdujacych si¢ w terenie polegajacej w szczegolnosci na:

a) naprawie instalacji oswietleniowej na klatkach schodowych, w piwnicach, miejscach
postojowych w garazach wielostanowiskowych i innych pomieszczeniach ogdlnego
uzytku oraz terenu,

b) naprawie osprzetu oswietleniowego i urzadzen elektrycznych,

c) usuwaniu awarii wystepujacych na instalacji elektryczne;.

wszelkiego rodzaju prace remontowe 1 drobne naprawy wykonane w lokalach,

obciazajgce uzytkownika lokalu lub wlasciciela.

§7
Plan remontéw okreslajacy zakres rzeczowy i finansowy, w tym zrodla finansowania,
zatwierdzany jest uchwalg Rady Nadzorcze;j.
Plan remontéw na dany rok sporzadza si¢ z podzialem na nieruchomosci budynkowe.
Zakres prac remontowych dla nieruchomosci mieszkaniowych w szczegdlnosci
sporzadza si¢ na podstawie kontroli okresowych i1 przegladéw biezacych stanu
technicznego budynkdéw i budowli w terminach okreslonych przepisami prawa.
Podejmujgc uchwale zatwierdzajacg Plan remontéw przyjmuje si¢ do realizacji taki
zakres, ktory ma pokrycie w funduszu remontowym danego budynku przy zachowaniu
pierwszenstwa robot majacych na celu:
1) eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali 1 0s6b trzecich;
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow;
3) spelnienie wymagan ochrony $rodowiska;
4) zachowanie nalezytego stanu sanitarnego budynkow.
Uchwalone przez Rade Nadzorczg plany rzeczowo-finansowe gospodarki srodkami
funduszu remontowego zasobéw powinny zmierza¢é do zapewnienia kazdej
nieruchomosci budynkowej zrownowazenia wpltywow i wydatkow tego funduszu w skali
5 lat.
Rada Nadzorcza moze dokonaé¢ korekty zatwierdzonego wczesniej planu w przypadku
koniecznosci usunigcia skutkow zdarzen naglych.
Nadwyzka lub niedobdr na funduszu remontowym poszczegélnych nieruchomosci nie
podlega indywidualnemu rozliczeniu w danym roku w formie wyplaty lub doplaty przez
uzytkownika lokalu, z zastrzezeniem § 10.



5.

§8
Zarzad Spoldzielni prowadzi zgodnie 2z art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych ewidencje i rozliczenie wplywéw i wydatkéw funduszu
remontowego, o ktérym mowa w art. 6 ust. 3 ustawy.
Ewidencja wydatkow okreslona w art. 4 ust. 4' pkt 2 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych dotyczy faktycznie wykonanychi optaconych wedlug wystawionych
faktur prac remontowych na tych nieruchomosciach.

§9

Wykonanie prac remontowych z funduszu remontowego odbywa si¢ przez wykonawcow

wylonionych zgodnie z wlasciwymi, obowigzujagcymi w Spétdzielni regulaminami

i uchwatami.

W przypadku wystgpienia pilnej koniecznosci wykonania prac remontowych

spowodowanych awarig, Zarzagdowi przystuguje prawo zlecenia wykonania tych prac

poza kolejnoscig ustalona w rocznym Planie remontéw. W takim przypadku Zarzad

Spotdzielni zobowigzany jest kazdorazowo sporzadzi¢ protokét koniecznosci podpisany

przez komisje GZM.

W innych uzasadnionych przypadkach koniecznosci wykonania prac remontowych poza

kolejnoscia Zarzad moze wystapi¢ do Rady Nadzorczej o korekte Planu remontéw

na biezacy rok.

W trakcie realizacji Planu remontéw nalezy zapewni¢:

1) realizacje robot w kolejnosci wynikajacej z zatwierdzonego Planu remontow;

2) bezpieczenstwo uzytkownikow i o0sob trzecich w trakcie prowadzenia prac
remontowych;

3) stosowanie materialéw, wyrobow i technologii posiadajacych dopuszczenie do
powszechnego obrotu i stosowania w budownictwie;

4) stosowanie  rozwigzan technicznych, materialowych i  technologicznych
ograniczajgcych ucigzliwos¢ uzytkowania lokali w trakcie prac remontowych oraz
podnoszacych walory uzytkowe lokali.

Prowadzone prace remontowe podlegajg biezacej kontroli oraz odbiorowi przez osoby

posiadajace odpowiednie uprawnienia i kwalifikacje.

§10
W przypadku wyodrebnienia nieruchomosci ze Spoéldzielni, poprzez utworzenie
(powstanie) wspdlnoty mieszkaniowej, Spoldzielnia po dokonaniu rozliczenia
finansowego funduszu remontowego oraz rozliczeniu ewidencji wplywoéw i wydatkow
tego funduszu dla nieruchomosci wchodzacej w skiad wspdlnoty mieszkaniowej, jest
uprawniona do zadania od poszczegdlnych witascicieli lokali w nieruchomosci
wchodzacej w sklad wspdlnoty mieszkaniowej, proporcjonalnie do ich udziatu w tejze
nieruchomosci wspolnej, zwrotu powstalego niedoboru w funduszu remontowym.
Datg rozliczenia, o ktérej mowa powyzej, bedzie dzien przejecia przez Zarzad wspolnoty
mieszkaniowej zarzadzania wyodrebniong nieruchomoscia.



2. Wedlug zasad opisanych powyzej wiascicielom nieruchomosci wchodzacej w skiad
nowopowstalej wspélnoty mieszkaniowej podlega¢ bedzie zwrotowi ewentualna
nadwyzka w funduszu remontowym.

3. W przypadku wyodrgbnienia si¢ nieruchomosci poprzez podziat Spétdzielni i powstanie
nowej spotdzielni mieszkaniowej, zasady podzialu majgtku w tym  funduszu
remontowego, nastgpia zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa
spoldzielczego.

4. W przypadku ustania czlonkostwa srodki zgromadzone na funduszu remontowym stajg
si¢ wspotwlasnoscig czlonka lub jego nastepcow prawnych lub nabywcy prawa do
danego lokalu oraz nie podlegaja zwrotowi, do czasu zniesienia wspotwlasnosei.”

5. Ewentualny zwrot Srodkéw, o ile saldo srodkéw na funduszu bedzie dodatnie moze
nastgpi¢ po ustaniu wspétwlasnosci tychze srodkéw, po dokonaniu rozliczenia tychze
srodkéw wedtug nastepujacych zasad:

a) w rozliczeniu uwzglednia si¢ poniesione dotychczasowe naklady podlegajace

finansowaniu z funduszu remontowego,

b) w rozliczeniu uwzglednia si¢ wartos¢ wykonywanych jak i zaplanowanych prac, ktore
majg by¢ pokryte z funduszu remontowego w okresie 5 lat od ustania wspétwlasnosci
srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.

6. W przypadku, o ktorym mowa w pkt 5b) powyzej wyplata $rodkéw dla
uprawnionego/uprawnionych bedzie mozliwa pod warunkiem, ze nastgpca prawny
czlonka w zakresie prawa do danego lokalu o$wiadczy, ze zobowiaze sie do przejecia
odpowiedzialnosci za zobowigzania tam okreslone. :

Niniejszy Regulamin uchwalono w dniu 28.12.2017r. Uchwala Rady Nadzorczej
SM ,,Szaserow” nr'«z-f:.,ffa).(){ ?
Niniejszy Regulamin obowigzuje od dnia 1 stycznia 2018 roku.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy
EWOQDNI}CZ

RADY. MAAR (2.4

Elzbieta Frus

7 Ustawa z dnia 15.12.2000 . o spéldzielniach mieszkaniowych art. 24" ust. 3



