Zatgeznik nr 1 do Uchwaty nr 11/2019 Walnego Zgromadzenia Spoéidzielni Mieszkaniowej
im. T. Kosciuszki w Krakowie z dnia 27.06.2019 r.

Regulamin gospodarki funduszem remontowym
Spéldzielni Mieszkaniowej im. T. Kosciuszki w Krakowie.

I. Cel i podstawa prawna, definicje Regulaminu gospodarki funduszem remontowym.
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§1
Regulamin  gospodarki funduszem remontowym Spéldzielni Mieszkaniowej
im. T. Ko$ciuszki w Krakowie, zwany dalej ,Regulaminem’, okresla zasady tworzenia
i gospodarowania funduszem remontowym, a w szczegélnosci zasady finansowania
remontéw zasobow mieszkaniowych, ustalania wysokosci odpiséw, gromadzenia
i wydatkowania $rodkéw funduszu.
Celem utworzenia funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych, zwanym dalej
"Funduszem remontowym", jest zabezpieczenie $rodkéw finansowych na pokrycie
kosztéow remontéw, do ktérych zobowigzana jest Spoidzielnia, aby utrzymywaé
w odpowiednim stanie technicznym zasoby mieszkaniowe pozostajgce w jej
zarzadzie.
Regulamin opracowano na podstawie: ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych, zwana dalej ,Ustaws’, ustawy z dnia 16 wrzeénia
1982 r. Prawo spétdzielcze, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali,
Statutu Spétdzielni.

§2

llekro¢ jest mowa w niniejszym Regulaminie o:

1.

Nieruchomosciach nalezy przez to rozumie¢ wyodrebnione nieruchomosci lokalowe,
ktére sg przedmiotem uchwat Zarzgdu Spotdzielni podjetych na podstawie art. 42
Ustawy.

Nieruchomosci wspéinej nalezy przez to rozumie¢ nieruchomoéé zabudowang
budynkiem mieszkalnym (lub zespotem garazowym), stanowigca wspétwiasnoéé
spotdzielni i wtascicieli lokali, zwang dalej ,nieruchomos$cig wspéing” w rozumieniu
art. 3 ust. 2 ustawy o wiasnoéci lokali. Nieruchomo&é wspéing stanowig: grunt, na
ktorym budynek zostat zbudowany, budowle zwigzane z tym gruntem oraz wszystkie
czesci i urzadzenia budynku, ktére nie stuzg do wylgcznego uzytku wiascicieli lokali
lub spétdzielni m. in. fundamenty, Sciany (z kanatami wentylacyjnymi i spalinowymi),
stropy, korytarze, klatki schodowe, szyby windowe (dZwigowe) facznie z dzwigiem,
zsypy, pomieszczenia na kontenery na odpady komunalne, piony instalacji
(elektrycznej, wodociggowej i kanalizacyjnej, gazowej, c.o., c.w.u.), strychy,
suszarnie, dachy, kominy oraz elementy elewacji (rynny, rury spustowe, detale
architektoniczne nie przypisane do zadnego lokalu), wiaty.

Mieniu Spétdzielni nalezy przez to rozumieé nieruchomosci okreslone w § 89 ust. 1
Statutu Spétdzielni.

Lokalach nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, w tym garaze
stanowigce czgs¢ budynku mieszkalnego oraz garaze znajdujace sie w oddzielnych
nieruchomosciach, ktére sa przedmiotem uchwat Zarzgdu Spétdzielni podjetych na
podstawie art. 42 Ustawy.

Remoncie nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie
budowlanym robét budowlanych polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie
wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym,

Planie remontéw nalezy przez to rozumie¢ uchwalony przez Rade Nadzorczg
roczny rzeczowo - finansowy plan kosztdw remontéw dla kazdej nieruchomosci,
Uzytkownikach lokali nalezy przez to rozumie¢ czlonkéw Spétdzielni, ktorym
przystuguja spétdzielcze prawa do lokali oraz prawa odrebnej wiasnosci lokali,
wiascicieli lokali nie bedgcy cztonkami Spétdzielni, osoby nie bedace cztonkami,
ktérym przystugujg spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali w Spétdzielni oraz
osoby nie posiadajgce tytutu prawnego do lokalu.



Il. Zrédia tworzenia funduszu remontowego.

L.

2.

§3
Spoétdzielnia tworzy fundusz remontowy, a w jego ramach wyodrebnione fundusze
remontowe nieruchomosci wspéinych.
Podstawowymi Zrodtami tworzenia funduszu remontowego nieruchomosci sa;
1) odpisy obcigzajgce koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
2) srodki z podziatu nadwyzki bilansowej uchwalonej przez Walne Zgromadzenie,
3) odszkodowania z tytutu zwrotu kosztéw usunigcia dewastacji na nieruchomoéci,
4) kary umowne i odszkodowania wynikajace z zawartych uméw z wykonawcami
remontow,
5) wplaty za udziat we wiasnosci gruntu uiszczane przez wiascicieli danej
nieruchomosci
w zwigzku z przeksztatcaniem prawa spétdzielczego w prawo odrebnej wtasnosci
lokalu,
6) dotacje i dofinansowania z réznych zrédet zewnetrznych.
Obowigzek $wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy wszystkich uzytkownikéw
lokali.

lll. Rodzaje remontéw finansowanych z funduszu remontowego.

1.
1

2)

3)

4
Fundusz remontowy przeznaczony jes§t na finansowanie:
remontéw nieruchomosci wspéinych, w tym naprawe czesci i urzadzen budynkow
oraz naprawe drdg, chodnikow i parkingéw, o ile obowigzek finansowania remontéw
| zakresu napraw nie spoczywa na innych podmiotach, np. na zarzadcy drogi — art. 19
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych ( Dz. U. 2018. 2068-t.j. ze
zm.), zarzadey terenu — art. 8 ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
(Dz. U. 2018.2068-t.. ze zm.); zakres napraw nalezgcy do obowigzkow Spotdzielni
ustala Regulamin okreélajacy szczegdtowy zakres napraw, konserwagcii i utrzymania
nieruchomosci budynkéw, obcigzajacych Spétdzielnie i Uzytkownikéw lokali, o ile
cbowigzek finansowania zakresu napraw nie spoczywa na innych podmiotach, np. na
zarzadcy drogi — art. 19 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.
U. 2018.2068-t). ze zm.), zarzadcy terenu — art. 8 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. 2018.2068-t.j. ze zm.),
remontu $rodkéw trwatych eksploatowanych dla potrzeb poszczegodinych
nieruchomosci,
ulepszanie, unowoczesnianie budynkéw,
kosztow obstugi kredytéw bankowych zaciagnietych przez Spotdzielnie na
sfinansowanie remontu wykonanego na danej nieruchomosci.
Koszty remontéw odrgbnych nieruchomosci lub pomieszczeri i ich technicznego
wyposazenia, bedacych mieniem Spéidzielni, wykorzystywanych na potrzeby
podnoszenia ci§nienia wody (hydrofornie), finansowane sa z funduszu remontowego
nieruchomosci, ktorg obstuguja.

IV. Zasady finansowania remontéw poza funduszem remontowym.

1.

§5
Koszty remontéw lokali bedgcych mieniem Spétdzielni, ktére przeznaczone sg do
komercyjnego wynajmu, rozliczane sg bezposrednio w ciezar kosztéw dziatalnoéci
gospodarczej i ewidencjonowane odrebnie dla kazdego z tych lokali.
Koszty remontéw budynkéw i lokali bedacych mieniem Spétdzielni i stuzgcych na
potrzeby administracyjne osiedla, rozliczane sg w ciezar kosztéw posrednich osiedla,
do ktdrego te lokale przynalezg.
Koszty remontéw lokali bedgcych mieniem Spotdzielni i stuzgcych na potrzeby
administracyjne cate] Spétdzielni rozliczane sg bezposrednio w ciezar kosztow
zarzadu.
Koszty remontéw drég, parkingéw i nieruchomoéci niezabudowanych, bedacych
mieniem Spétdzielni, przeznaczonych do wspélnego korzystania przez wszystkich
uzytkownikéw lokali, rozliczane sg w ciezar kosztdéw posrednich osiedla, do ktérego te
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nieruchomosci przynaleza, o ile obowigzek finansowania remontéw drég, parkingow
i nieruchomosci niezabudowanych, bedgcych mieniem Spofdzielni nie spoczywa na
innych podmiotach, np. na zarzadcy drogi — art. 19 ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. 2018.2068-t.j. ze zm.), zarzadcy terenu — art. 8 ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. 2018.2068-t. ze zm.),
podmiocie wynajmujacym ten teren lub go podnajmujgcym.

V. Tryb tworzenia Planu remontéw i planu funduszu remontowego.

1.

2

§6
Fundusz remontowy na kazdy rok obrachunkowy skiada sie z wyodrebnionych
funduszy remontowych wszystkich nieruchomosci wspolnych.
Fundusz remontowy wynika z Planu remontéw sporzadzonego odrebnie dla kazdej
nieruchomosci.
Plan remontéw przygotowywany jest przez Zarzad Spétdzielni w oparciu o Plan
potrzeb remontowych poszczegéinych nieruchomosci okreslajgcy wszystkie
rzeczowe potrzeby remontowe biezgce i wieloletnie.
Plan potrzeb remontowych poszczegéinych nieruchomosci powstaje na podstawie:
1) okresowych przegladow stanu technicznego budynkéw i budowli, dokonywanych
minimum 1 raz w roku oraz innych przegladdéw dokonywanych z czestotliwoscig
wyznaczong przez przepisy Prawa Budowlanego lub wynikajgcych z doraznych
potrzeb,
2) danych o awariach i uszkodzeniach, ktére wystgpity poprzednio, a ktorych
usuniecie cigzy na Spotdzielni,
3) kierunkéw rozwoju Spétdzielni uchwalonych przez Walne Zgromadzenie,
4) wnioskow Rad Osiedli i Samorzgdéw Mieszkarncéw Nieruchomosci,
5) wnioskow uzytkownikéw lokali danej nieruchomosci dot. remontéw Il i HI stopnia
pilnosci,
o ktérym mowaw § 7 ust. 2 pkt 21 3,
6) wnioskow wiekszosci uzytkownikéw lokali danej nieruchomosci dot. remontow IV
stopnia pilnosci, o ktérym mowa w § 7 ust. 2 pkt 4,
7) zewnetrznych decyzji obligujgcych Spétdzielnie do wykonania okreslonych
remontow.
§7

Przy opracowywaniu Planu remontéw danej nieruchomosci okresla sie stopien

pilnosci remontu dla kazdej pozycji planu.

Ustala sie cztery stopnie pilnosci:

1) | stopien pilnosci dotyczy remontéw, kiére muszg by¢ wykonywane niezwtocznie,
gdyz wynikajg z klesk zywiotowych, z katastrof budowlanych lub z decyzji
organdw nadzoru budowlanego oraz Urzedu Dozoru Technicznego,

2) 1l stopien pilnosci dotyczy remontéw obiektéw o duzym stopniu uszkodzenia,
ktbre muszg by¢ wykonane w okresie maksymalnie do 12 miesiecy od
ujawnienia, gdyz ich dalsza eksploatacja bez remontu w tym okresie stanowitaby
zagrozenie dla bezpieczenstwa zycia uzytkownikéw lub doprowadzitaby do awarii
obiektu o nieracjonalnie wysokich kosztach usuniecia w roku nastgpnym,

3) Il stopien pilnosci dotyczy remontoéw obiektdw o niewielkim stopniu uszkodzenia,
ktére mogag byC odtozone na okres 1-2 lat bez szkody dla uzytkownikéw i dla
samego obiektu,

4) |V stopien pilnosci dotyczy remontdw ulepszajacych lub poprawiajacych estetyke
obiektow. Remonty tego typu moga byé odkiadane na czas nieokreslony
z powodu braku srodkéw, az do momentu zrealizowania ujawnionych potrzeb
remontowych 1, Il i lll stopnia pilno$ci.

§8

Projekt Planu remontéw nieruchomosci zawiera planowany na dany rok zakres rzeczowo-
finansowy robét remontowych z uwzglednieniem:
1) planowanych wptywéw na fundusz remontowy nieruchomoséci ze wszystkich Zrédet

finansowania okreslonych w § 3 ust.2,



2) przewidywanego stanu funduszu remontowego nieruchomosci na koniec roku

poprzedniego (nadwyzki lub niedoboru).
§9
1. Obowigzuje nastepujacy terminarz uchwalania Planu remontéw na dany rok:

1) do 31 pazdziernika roku poprzedniego Zarzad opracowuje projekt Planu remontéw
oraz wywiesza na tablicach ogloszen poszczegélnych nieruchomosci informacje
zawierajgce projekt Planu remontéw danej nieruchomosci w zakresie rzeczowym,
oraz stan przewidywanych do dyspozycji $rodkéw na funduszu remontowym i
planowang stawke odpisu na fundusz remontowy,

2) do 30 listopada roku poprzedniego odbywa sig¢ konsultacja projektu Planu remontow,
do ktérego wnoszone s3 uwagi i poprawki przez: Rade Nadzorczg, Rady Osiedl,
Samorzady Mieszkaricow Nieruchomosci, cztonkéw Spoétdzielni | wtascicieli lokali,

3) do 31 grudnia roku poprzedniego Rada Nadzorcza Spéldzielni zatwierdza Plan
remontéw na rok nastgpny. Zatwierdzenie Planu remontéw jest warunkiem jego
realizacji, za wyjgtkiem remontéw o | stopniu pilnosci, o ktérych mowa w § 7 ust. 2
pkt 1.

2. W trakcie catego roku mozliwe sg korekty Planu remontéw obejmujace wytacznie 1,11 i Il
stopien pilnosci remontu dla kazdej pozycji planu zatwierdzane kazdorazowo uchwatg

Rady Nadzorcze;j.

VI. Ogoine zasady ewidencji i rozliczania funduszu remontowego.
§10

1. Spoldzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie
wptywow | wydatkéw funduszu remontowego, z uwzglednieniem wszystkich wplywow i
wydatkow okreslonych w § 3 i 5 Regulaminu.

2. Dla nieruchomosci wielobudynkowych prowadzona jest dodatkowa ewidencja wplywow i
wydatkow funduszu remontowego na poszczeg6line budynki.

3. Ewidencja wydatkéw na remonty wykonane poza budynkami na gruntach wspdlnych
nieruchomosci (chodniki, parkingi, drogi wewnetrzne), prowadzona jest proporcjonalinie
do powierzchni uzytkowej lokali w kazdym budynku.

4. Wysoko$é odpisu na fundusz remontowy uchwala Rada Nadzorcza w ramach
zatwierdzenia Planu remontéw.

5. Przy uchwalaniu stawek odpiséw funduszu remontowego, odrebnych dia kazdej
nieruchomosci, Rada Nadzorcza bierze pod uwage:

1) biezgce oraz perspektywiczne potrzeby remontowe nieruchomosci,

2) stopien pilnosci remontéw, o ktérym mowa w § 7 ust. 2,

3) uwagi i poprawki wniesione do projektu Planu remontéw w ramach konsultacji,
o ktorej mowa w § 9 ust.1 pkt 2,

4) szczego6ine zasady ustalania odpisu na fundusz remontowy zawarte w § 11,

9) prawidtows realizacjg przepisow art. 61 i art. 62 Prawa Budowlanego.

VIL.

Szczegdlowe zasady ewidenciji i rozliczania funduszu remontowego.
§ 11

1. Jesli w projekcie Planu remontéw danej nieruchomosci znajdujg sie remonty o | lub |l

stopniu pilnosci, a $rodki funduszu remontowego tej nieruchomosci nie wystarczajg na

pokrycie wszystkich jej potrzeb remontowych, to obowiazuje nastepujaca kolejnosé
dziatania:

1) Rada Nadzorcza zatwierdza do realizacji tylko remonty o | i Il stopniu pilnosci,
a remonty pozostate przesuwa na nastgpne lata w zakresie prowadzacym do
uwolnienia brakujgcych érodkow;

2) jesli dziatanie okreslone w pkt 1 jest niewystarczajace, Zarzad oblicza a Rada
Nadzorcza zatwierdza nowa podwyzszong stawke odpisu na fundusz remontowy,
ktéra zabezpieczy peine pokrycie wydatkéw na w/w remonty do korca roku, w ktorym
ma nastgpi¢ zaptata faktury za ich wykonanie;

3) jesli obliczona jak w pkt 2 stawka odpisu na fundusz remontowy przekracza 3
zZ¥m*/m-c, to Rada Nadzorcza moze zatwierdzié nows stawke w wysokosci
ograniczonej do poziomu 3 zt/m?*/m-c (wyrazenie zgody na tymczasowy brak pelnego
pokrycia wydatkéw czyli na wewnetrzne zadiuzenie nieruchomosci ze Srodkow
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funduszu remontowego innych nieruchomosci). Decyzje taka Rada Nadzorcza
podejmuje na podstawie kalkulacji potwierdzajgcej zbilansowanie sie wplywow |
wydatkow danej nieruchomosci w ciggu 2 lat;

4) zadluzenie nieruchomosci moze trwaé maksymalnie 2 lata, ale kazda decyzja Rady
Nadzorczej akceptujgca planowe zadiuzenie, w tym réwniez krétsze niz 2 lata, moze
by¢ podjeta wytgcznie pod warunkiem stosowania w catym okresie zadiuzenia stawki
odpisu na poziomie minimum 3 z¥m2/m-c,

3) nie jest dopuszczalne udzielanie pozyczek wewnetrznych na remonty o stopniu
pilnosci Hl i 1V,

6) jesli zastosowanie stawki odpisu na fundusz remontowy na poziomie 3 z¥m2/m-c nie
gwarantuje — wg kalkulacji okreélonej w pkt 3 - zwrotu wewnetrznej pozyczki w ciagu
2 lat, wéwczas Rada Nadzorcza proponuje inne rozwigzania takie jak:

a. zastosowanie stawki odpisu wyzszej niz 3 z¥/m®/m-c,

b. zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu podjecia przez nie uchwaly dot.
przejsciowego
i zwrotnego w ciagu 2 lat zaangazowania funduszu zasobowego Spoidzielni
na remonty | i Il stopnia pilnosci,

c. kredyt bankowy.

Rada Nadzorcza moze podjgé uchwate o ustaleniu wyzszych stawek odpisu na fundusz

remontowy danej nieruchomos$ci z powoddéw innych niz opisane w ust1, a w

szczegolnosci w celu wyprzedzajgcego gromadzenia $rodkéw na remonty planowane w

latach nastepnych. Taka uchwata wymaga pozytywnej konsultacji z uzytkownikami lokali

tej nieruchomosci.

Remonty realizowane w trybie pozwolenia lub zgtoszenia do wiasciwych organdéw (np.
zmiana sposobu podgrzewania wody uzytkowej) oraz remonty inicjowane przez
mieszkancow o IV stopniu pilnosci (ulepszajgce i poprawiajgce estetyke np. nowe
miejsca postojowe, ogrodzenia, nowy wystréj klatek schodowych itp.) muszg by¢ poparte
przez wigkszo$¢ uzytkownikow lokali danej nieruchomosci, z wytaczeniem uzytkownikéw
nie posiadajacych tytutéw prawnych do lokali. Decyzje zatwierdzajaca taki remont
podejmuje Rada Nadzorcza na podstawie poparcia udzielonego przez wiekszos¢ liczong
wediug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada 1 (stownie: jeden) gtos, lub na
podstawie rozstrzygniecia przez sad, zgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego.
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