§1.

PODSTAWA PRAWNA

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny

2. Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982r Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1285,z 2019 r. poz. 730, 1080, 1100.)

3. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spdldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z2018 r. poz. 845, 1230, z 2019 r. poz. 1309).

4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnodci lokali (Dz. U. z 2019 r,
poz. 737, 1309, 1469.

5. Statut Spoétdzielni

6. Uchwata Walnego Zgromadzenia nr 9 z dnia 27 czerwca 2011.

§ 2.

1. Cel finansowania prac remontowych srodkami wspolnymi .
Srodki wspélne pochodzace ze zrédel okreslonych w § 3 stuza wylgcznie
finansowaniu prac remontowych lub polegajacych na rozbudowie lub
przebudowie elementdéw budynku obejmujgcych cze$ci  wspdlne
nieruchomosci ( budynku) w zakresie przekraczajgcym zgromadzone przez
uzytkownikow lokali znajdujacych sie w tej nieruchomosci ( budynku) srodki
funduszu remontowego.

2. Czgs¢ wspolng nieruchomosci na potrzeby niniejszego regulaminu,

stanowiy:

a) przegrody zewnetrzne budynku ( $ciany, stropodachy),

b) balkony, loggie, klatki schodowe i pomieszczenia stuzgee do uzytku
wspolnego,

¢) instalacje zewnetrzne ( przyltacza wodno — kanalizacyjne, sieci c.o.

1 c.w.u. niskich parametrow ),

d) instalacje 1 urzadzenia wewnetrzne shuzace wszystkim uzytkownikom

lokali znajdujgcych si¢ w nieruchomosei ( budynku) tj. instalacje wodno

— kanalizacyjne, c.0., c.w.u. ( w tym nowowykonywane) elektryczne,
gazowe, domofonowe, anten zbiorczych ( w tym nowowykonywane),
ochrony p.poz. i dZwigi osobowe ( w tym nowowykonywane),

e) infrastruktura techniczna niernchomos$ci znajdujgca sie na nalezacej do
niej dziatce gruntu tj. drogi, chodniki, miejsca parkingowe, place zabaw,
urzgdzenia  sportowe, wiatrotapy, podjazdy i podnosniki  dla
niepelnosprawnych i inne.




3. Ze $rodkow wspolnych nie

moga by¢ finansowane:
-wymiany  stolarki  okiennej i drzwiowej w  poszczegdlnych
lokalach  znajdujacych sie w nieruchomosci ( budynku),
- wymiany instalacji wewnetrznych ( o ktorych mowa w ust. 2 pkt d)
w pojedynczych lokalach.

§ 3.

Zrédiami finansowania  prac  remontowych objetych  niniejszym

Regulaminem sa:

1.

2.

Fundusz zasobowy wolnych $rodkéw obrotowych w kwotach okreslonych
corocznie przez Zarzad.

Fundusz remontowy wspélny Spétdzielni w kwocie niezaangazowanej
w realizacje prac finansowanych z tego funduszu.

. Kwota wolnych $rodkdéw stanowiacych réznice pomiedzy wysokodcia

srodkéw zgromadzonych na rachunkach bankowych a suma zobowiazah
Spétdzielni wobec cztonkéw i 0séb nie bedgcych czlonkami posiadajgeych
tytut prawny do lokali polozonych w budynkach bedacych w zasobach
Spotdzielni, zobowigzan wobec innych podmiotéw z tytutu zawartych uméw
oraz niepodzielonego wyniku z dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni
w kwotach okreslonych przez Zarzad, do petnej wysokosci tych srodkéw.

. Uchwalona przez Walne Zgromadzenie dla potrzeb realizacji prac

okreslonych w niniejszym Regulaminie cze$¢ wyniku Spétdzielni.

. Sptaty  dokonywane przez uzytkownikéw lokali zlokalizowanych

w nieruchomosciach, w ktérych wykonano prace remontowe finansowane ze
srodkéw wspolnych.

6. Inne srodki np. dofinansowania z budzetu pafistwa.
Srodki te w dalszej czgs¢ Regulaminu noszg nazwe ,,$rodki wspélne”.

§ 4.

Srodki shizgce finansowaniu prac remontowych pochodzace z funduszu
zasobowego, podziatu wyniku Spéldzielni i innych zrédel sg majatkiem
wszystkich czlonkéw Spoéidzielni i nie mogg byé dzielone niezgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

Stodki wspélne finansujgce prace remontowe W poszczegdlnych
nieruchomosciach ( budynkach) podlegaja zwrotowi w catosci.

Zmniejszenie $rodkéw funduszu zasobowego do poziomu okreslonego
W przepisach, z powodu braku splaty przez uzytkownikéw lokali naktadow




e

ze srodkéw wspélnych finansujacych wykonane prace remontowe,
wstrzymuje  finansowanie prac  w  kolejnych  nieruchomoéciach
( budynkach) i skutkuje ~ uzupelnieniem jego stanu z podzialu wyniku w
nastepnym roku obrotowym.

§5.

Zasady finansowania prac remontowych $rodkami wspo6lnymi.

1.

Prace, ktérych warto$¢ przekroczy wielko$é $rodkéw zgromadzonych na
funduszu remontowym danej nieruchomosci (budynku) do wartosci
12-miesigcznych naliczen na fundusz remontowy mogg by¢ finansowane
z Srodkow wspblnych pod warunkiem, Ze przekroczenie nastapito na
skutek:

a) realizacji prac wynikajgcych z decyzji uprawnionych organéw,

b) koniecznosci zwigkszenia zakresu robdt ujetych w planie funduszu

remontowego 1 objetych umowami z wykonawcami.

2. Warunkiem czgsciowego sfinansowania prac $rodkami wspdlnymi jest:

a) uzyskanie  dodatniego  wyniku  eksploatacji  podstawowej

nieruchomosci ~ (budynkw) w roku poprzedzajgcym zlozenie
wniosku o sfinansowanie prac remontowych srodkami wspélnymi
Spotdzielni oraz uzyskiwanie dodatniego wyniku eksploatacji
podstawowej  nieruchomosci (budynku) w calym okresie splaty
srodkow wspolnych.

Wiasciwe Rady Osiedli winny ustalaé stawki oplat 7z tytulu
eksploatacji podstawowej w wysokosci zapewniajgcej pokrycie
kosztow utrzymania nieruchomosci.

b) zgromadzenie na funduszu remontowym nieruchomosci (budynku)

srodkéw finansowych w wysokosci:
- 15% wartosci prac okres$lonych w ust. 10
- 20% dla pozostatych prac.

3. Wnioski o dofinansowanie prac §rodkami wspélnymi winny byé skiadane

( przez Komitety Domowe fub osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu
potozonego w danej nieruchomoscei } do 30 wrzesnia kazdego roku . W tym
przypadku, po pozytywnym zaopiniowaniu wniosku przez Komisje
( o ktérej mowa w ust. 6 ) Zarzad kieruje wniosek do wiasciwej Rady
Osiedla o umieszczenie zadania w planie rzeczowo —finansowym roku
nastepnego.

-




10.

Whnioski zlozone w innym terminie od wskazanego w ust.3 po pozytywnym
zaopiniowaniu przez Komisje, na wniosek Zarzadu skierowany do wlasciwej
Rady Osiedla zostang ujete w najblizszej (od zlozenia wniosku przez
Zarzad) w korekeie planu rzeczowo — finansowego danego roku.

Zasady dokonywania oceny ztozonych wnioskéw okresli, w formie
Uchwaly, Zarzad Spotdzielni.

W sktad Komisji dokonujacej oceny zlozonych wnioskéw wchodza :

- dwaj przedstawiciele Rady Osiedla

- dwaj przedstawiciele Komitetow Domowych nieruchomosci
poloionych - na terenie Osiedla. W przypadku gdy na danym Osiedlu nie

dzialajq  Komitety Domowe w skiad Komisji wchodzq czlonkowie Rady
Osiedla,

- jeden pracownik Spétdzielni.

W skiad Komisji nie moga wchodzi¢ osoby, ktére zamieszkuja ( lub
posiadajg tytul prawny do lokalu ) w nieruchomosci, ktérej dotyczy
oceniany wniosek.

Zarzagd skiada Radom Osiedli wnioski o umieszczenie, pozytywnie
zaopiniowanych przez Komisje zadaf, w planie rzeczowo — finansowym
Spétdzielni.

W przypadku gdy warto$¢ zlozonych wnioskéw przekracza kwote $rodkow
przeznaczonych na realizacje prac objetych regulaminem, zadania na
poszezegOlnych nieruchomosciach realizowane sg do wysokosci $rodkéw
przypadajgcych na poszczegdlne Osiedla ( ktére odpowiadaja udziatowi
powierzchni lokali mieszkalnych danego Osiedla w powierzchni lokali
mieszkalnych Spotdzielni ogdtem ).

Okres zwrotu naktadéw ze $rodkéw wspdlnych przeznaczonych na
sfinansowanie remontu nieruchomosci ( budynku) nie moze przekraczaé
7 lat z zastrzezeniem ust. 10.

Sptata naktadéw, o ktérych mowa powyzej, moze przekraczaé okres 5 lat

wytgcznie w przypadku realizacji:

a) prac termomodernizacyjnych,

b) remontéw lub przebudowy balkondw i loggi,

¢) dobudowy lub wymiany dzwigéw osobowych,

d) budowy podjazdéw ( pochylni ) lub podnosnikéw dla
niepelnosprawnych,

e) wymiany w calym budynku instalacji wodociggowej lub kanalizaciji
sanitarnej,

-




1.

12.

13.

14.

f) remontéw chodnikéw i drog wewneteznych,

Splata nakladéw nastepuje w ramach ustalonej indywidualnie dla danej
nieruchomosci ( budynku) stawki funduszu remontowego.

Splata naktadéw moze nastgpowaé réwniez jako dodatkowa stawka
funduszu remontowego - ,splata nakladéw Spéldzielni” lub splata...
(nazwa zadania), wyszczegblniona w kalkulacji oplat na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomosei ( budynku).

Zarzad Spotdzielni okresla w formie uchwaly wysokosé érodkéw
przeznaczonych, w danym roku, na sfinansowanie prac remontowych
w poszczegdlnych nieruchomosciach.

Zarzad przedstawia Radzie Nadzorczej informacje o wartosei
sfinansowanych w. poszezegdlnych nieruchomosdciach prac remontowych
srodkami wspdlnymi.

Kolejne finansowanie prac remontowych, w danej nieruchomosci( budynku)
srodkami wspdlnymi, moze nastapi¢ po catkowitej splacie poprzednich
naktadéw na prace remontowe.

§ 6.

W przypadku gdy $redni stan $rodkéw funduszu remontowego
nieruchomosci okreslany w sposdb opisany w pkt. 2 Uchwaty nr 9 Walnego
Zgromadzenia z dnia 27.06. 2011 jest wielkodcig ujemna naliczane beda
odsetki zgodnie z pkt 2.

Wyliczenie odsetek od dofinansowania prac remontowych $rodkami
wspélnymi nastepuje na podstawie Uchwaly nr 9 z dnia 27.06.2011 tj. wg
sredniego poziomu oprocentowania lokat Spétdzielni w danym roku
i Sredniego stanu §rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym danej
nieruchomosci ( $rednia arytmetyczna ze stanu $rodkéw na poczatek roku,
30 czerwca i koniec roku)

W przypadku gdy zwrot Srodkéw wspdlnych finansujacych prace
remontowe nastgpuje niezgodnie z przyjetym harmonogramem i innymi
postanowieniami Regulaminu od kwoty przekroczenia odsetki naliczane
beda w podwdjnej wysokosci.

Warto$¢  wyliczonych odsetek obcigza fundusz remontowy  danej
nieruchomosci.




L.

§7.

Warunki finansowania prac remontowych §rodkami wspoéinymi.

W przypadku gdy sptata kosztéw remontu nastepuje w okresie do

3 lat, to:

@) gdy splata wartosci prac remontowych finansowanych Srodkami
wspdlnymi, nastepuje do kovica kolejnego roku i wielkosé¢ nakladéw ze
Srodkow wspolnych nie przekracza 6 - miesigeznych naliczen na fundusz
remontowy, ustalona stawka oplat na fundusz remontowy pozostaje bez
zmian.

b) gdy wartosé srodkéw wspélnych przeznaczonych na sfinansowanie prac
remontowych przekracza wielko$¢ 8 miesigcznych, lecz nie jest wyisza
od 12 miesigcznych naliczen na fundusz remontowy, wlasciwa Rada
Osiedla ustala stawke oplat na fundusz remontowy — wyiszg o 20% od
stawki obowiqzujgcej w roku, w ktdrym wykonane na nieruchomosci
(budynku) prace remontowe zostaly przejSciowo  sfinansowane
srodkami wspolnymi.,

¢) Sfinansowanie czgsci prac $rodkami wspélnymi wymaga podjecia
uchwaly przez Zarzad Spo6ldzielni. Uchwala winna okre§laé w
szezegolnosci: warto$¢ prac finansowanych $rodkami wspdlnymi, rodzaj
prac remontowych, okres zwrotu nakladéw oraz sposob zabezpieczenia
sptaty Srodkéw wspdlnych Spétdzielni.

d) Podjecie uchwaly przez Zarzad moze nastapi¢ w przypadku podjecia
uchwat, przez wlasciwg Rade Osiedla i Rade Nadzorczg o wprowadzeniu
prac, ktre majg by¢ czesciowo sfinansowane §rodkami wspélnymi, do
planu rzeczowo — finansowego Spétdzielni na dany rok.

e} Podjecie uchwaly, o ktérej mowa w pkt ¢), powinno byé poprzedzone

oswiadczeniem oséb posiadajacych w nieruchomosci (budynku) prawo do
lokalu ( mie dotyczy to prac, o ktérych mowa w pkt a) i b).
W przypadku braku zgody wickszoSci oséb  posiadajacych
w nieruchomodci (budynku) prawo do lokalu, liczonych wedhig wielkosci
udziatéw w nieruchomosci (budynku), prace remontowe nie beda
sfinansowane z zastrzezeniem pkt f) ze srodkéw wspéinych.

) Zarzad Spéldzielni w uzasadnionych przypadkach (usuwanie skutkow
awaril, klgsk zywiotowych lub zagrozefi stanu technicznego budynku oraz
realizacja nakazéw natozonych na Spéidzielnie przez uprawnione
organy ) bez wzgledu na brak zgody wigkszosci oséb posiadajacych w
nieruchomosci prawo do lokalu, moze podjaé uchwale o sfinansowaniu
prac srodkami wspdlnymi.




Spoldzielni, uprawnione do ustalania wysokosci stawek optat (wplat na
fundusz remontowy nieruchomosci), obowigzek uwzglednienia w
ustalanych stawkach optat na fundusz remontowy nieruchomosci
(budynku), splaty naktadéw =ze $rodkéw wspdlnych na remont
nieruchomosci (budynku) w okresie ich zwrotu .

h)Splata, sfinansowanych $rodkami wspélnymi, naktadéw na remont
nieruchomosci (budynku) powinna nastapié w réwnych czesciach przez
caty okres zwrotu.

i) Zabezpieczeniem splaty nakladéw ze $rodkéw wspélnych na remont
nieruchomosci  (budynku) moze byé  ustanowiona  zgodnie
z obowigzujacymi przepisami - hipoteka.

2. W przypadku gdy sptata kosztéw remontu nastepuje w okresie dtuzszym niz 3

lata, to:

a) Sfinansowanie czgsci prac srodkami wspdlnymi wymaga podjecia uchwaty

przez Zarzad Spoéidzielni. Uchwala winna okreslaé w szczegdinosci
wartos¢ prac  sfinansowanych $rodkami wspdlnymi, rodzaj prac
remontowych, okres zwrotu nakladéw (harmonogram splaty) oraz sposob
zabezpieczenia splaty §rodkow Spétdzielni.

b) Podjgcie uchwatly, o ktérej mowa w pkt a) moze nastgpi¢ w przypadku

wyrazenia pisemnej zgody przez ponad polowe uzytkownikéw
posiadajacych tytut prawny do lokalu (liczong wielkoscig udziatow lokali w
nieruchomosci tub budynku ) tj:

- cztonkéw Spoéldzielni posiadajgcych lokatorskie prawo do lokalu,

- czlonkéw Spéidzielni posiadajgcych wlasnosciowe prawo do lokalu,

- cztonkdéw Spotdzielni bedacych wiascicielami lokali,

- osoby nie bedace cztonkami Spéidzielni posiadajgce spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu,

- osoby nie begdace cztonkami Spoétdzielni posiadajace prawo

wlasnosdci lokalu, 1 podjecia uchwat przez wilasciwa Rade Osiedla i Rade
Nadzorczg o wprowadzeniu prac, ktére maja by¢ czesciowo sfinansowane
srodkami wspélnymi Spoldzielni, do planu rzeczowo - finansowego
Spotdzielni na dany rok.

¢) Jezeli zgody na wykonanie prac nie wyrazi ponad potowa 0séb posiadajacych

tytul prawny do lokalu polozonego w danej nieruchomosci (budynku)
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Zarzad moze podjaé uchwale o podziale zadania remontowego na etapy i ich
realizacje w trybie ust. 1.

d) Jezeli zadania nie mozna podzieli¢ na czgsci, a konieczno$¢ jego wykonania

wynika z nakazéw lub decyzji wlasciwych organéw i jednostek, uprawnione
organy Spotdzielni na wniosek Zarzadu, w trybie okreslonym przepisami,
wprowadzaja zadanie do planu rzeczowo — finansowego Spétdzielni na dany
rok i uchwalaja stawke optat zapewniajaca splatg poniesionych naktadéw
w okresie 3 lat. W przypadku niepodjecia przez wiasciwg Rade Osiedla,
w ciagu 60 dni od ztozenia wniosku przez Zarzad Spéldzielni, uchwaty
dotyczacej wykonania prac remontowych i ustalenia odpowiedniej
wysokosci stawki funduszu remontowego, uchwate w tej sprawie podejmuje
Rada Nadzorcza.

Zarzad moze uzalezni¢ sfinansowanie prac remontowych w danej
nieruchomosdci $rodkami wspdlnymi od dodatkowego zabezpieczenia splaty
tych naktadéw. Sposéb zabezpieczenia splaty srodkéw wspolnych, Zarzad
uzgadnia z uzytkownikami lokali posiadajacymi tytul prawny do lokali
polozonych w tej nieruchomosci (budynku), a stosowne o$wiadczenia lub
umowy uzytkownicy posiadajacy prawa do lokali podpisuja przed
podjeciem uchwat przez uprawnione organy Spétdzielni.

§ 8.

Regulamin wszedt w zycie z dniem 01-03-2009r. na mocy uchwaly Rady Nadzorcze]

nr 43/2009.

1. Zmiany w tresci Regulaminu. zostaly przyjete na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu
18-12-2013r. uchwalg nr 118/2013r.

2. W dniu 29-01-2014r. uchwalg nr 126/2014, Rada Nadzorcza przyjela tekst jednolity
powyzszego Regulaminu,

3. Kolejne zmiany w tresci niniejszego regulaminu uchwalone zostaly przez Radg
Nadzorczg :
-w dniu 29 marca 2017 uchwala nr148/2017,
- w dniu 31 stycznia 2019r. uchwala nr 75/2019r.
- w dniu 31 patdziernika 2019 uchwata nr 109/2019

4. W dniu 31-10-2019. uchwalg nr 109/2019, Rada Nadzorcza przyjela tekst jednolity
powyziszego Regulaminu.




