Regulamin funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych
Zielonogorskiej Spoldzielni Mieszkaniowej

Rozdzial I. Podstawa prawna

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo sp6tdzielcze.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosei lokali.

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

Statut Zielonogorskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.

Zasady podejmowania uchwat wlascicieli lokali w nieruchomosciach zarzadzanych przez
Zielonogorska Spotdzielnie Mieszkaniowa.

Rozdzial II. Postanowienia ogélne

1. Regulamin okresla zasady gospodarowania funduszem na remonty zasobow

mieszkaniowych, ktdre zaliczane sg do obowigzkéw Spotdzielni.

2. Ilekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

- nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong na podstawie Uchwaty Zarzadu
Spotdzielni nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkami, w sktad ktérej wchodza

lokale mieszkalne i lokale 0 innym przeznaczeniu;

- remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie
budowlanym rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie materiatow

budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym;

- nieruchomosci wspélnej — nalezy przez to rozumie¢ grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli, lecz

stanowig wspotwlasnos$¢ wszystkich wlascicieli.

W skiad nieruchomosci wspolnej wechodzg elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania
z lokalami jak: klatki schodowe, korytarze (w tym zabudowane korytarze niestanowigce
pomieszczen przynaleznych), suszarnie, pralnie, wdzkownie, strychy, pomieszczenia
techniczne, piwnice, dzwigi, zsypy. W sklad czesci wspdlnej nieruchomosci wchodza
rowniez elementy konstrukcyjne budynkéw, w tym: fundamenty, mury, balkony,
elewacje, stropy, stropodachy, dachy oraz wszelkie instalacje i urzadzenia jak: instalacje
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, wodno-kanalizacyjne, elektryczne, gazowe,
domofonowe, przewody wentylacyjne, spalinowe i kominowe, rynny i rury spustowe jak

rowniez: okna, drzwi wejsciowe do budynku, piwnic i pomieszczen technicznych.

- infrastrukturze towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu — nalezy przez to

rozumiec:

a) sieci rozprowadzajace (wraz z urzgdzeniami, obiektami 1 przylaczami do

budynkoéw mieszkalnych),

b) urzadzanie i zagospodarowanie terenu w ramach przedsiewzie¢ i zadan
budownictwa mieszkaniowego (w szczegolnosci drogi, dojscia, dojazdy, zielen i mata

architektura),

c) hydrofornie, kotlownie oraz sieci wodociggowe, kanalizacyjne, cieplne,
elektroenergetyczne, gazowe i telekomunikacyjne, o ile maja zwigzek z obiektami

budownictwa mieszkaniowego;

-obiekcie malej architektury - nalezy przez to rozumie¢ niewielki obiekt budowlany,

ktorego nie mozna zaklasyfikowa¢ jako budynek ani urzadzenie, stanowigcy:



a) obiekty uzytkowe shuzace rekreacji (np. wyposazenie placéw zabaw dla dzieci,
sifownie zewngtrzne, stojaki na rowery),
b) obiekty architektury ogrodowej,
¢) obiekty uzytkowe shuzace utrzymaniu porzadku,
d) obiekty bedace czescia infrastruktury miejskiej (np. lawka miejska, latarnia
uliczna, tablica informacyjna, stup ogloszeniowy, ostona na drzewo, stupki
parkingowe, pachotki, stupki pod znaki),
€) ogrodzenia, bramy i zadaszenia,
- uzytkowniku lokalu — nalezy przez to rozumieé osoby: czlonkowie Spotdzielni,
wlasciciele lokali niebedacy czlonkami Spotdzielni, osoby niebedace cztonkami

Spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzieleze whasnosciowe prawo do lokalu oraz osoby
zajmujace lokale bez tytutu prawnego.

Na finansowanie wszelkich prac remontowych wykonywanych w czeg$ciach wspélnych
nieruchomosci, infrastrukturze towarzyszace] budownictwu mieszkaniowemu oraz
w lokalach, z wyjatkiem remontéw piwnic i napraw nalezacych do obowigzkow
uzytkownikéw lokali w Spotdzielni okreslonych w ,Regulaminie obowiazkéw
Spotdzielni, cztonkow, wiascicieli i najemcéw w zakresie napraw wewnatrz lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy oraz zasad rozliczeh z cztonkami zwalniajacymi
lokale mieszkalne i uzytkowe w Zielonogérskiej Spétdzielni Mieszkaniowej” tworzony
jest fundusz na remonty.

Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych, a odpisy na ten
fundusz obciazajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek swiadczenia
na fundusz remontowy dotyczy: czlonkéw Spotdzielni, whascicieli lokali niebg¢dacych
cztonkami Spétdzielni, osob niebedacych cztonkami Spotdzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, najemcow lokali zgodnie z zawartymi
umowami oraz 0sob zajmujacych lokale bez tytutu prawnego, ktore zobowigzane sg do
opfacania odszkodowania zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Koszty
remontow urzadzen dzwigowych w nieruchomosciach wielobudynkowych rozliczane sa
wylgcznie na uzytkownikéw lokali w budynku mieszkalnym, ktory wyposazony jest
w dzwigi. Jednostkg rozliczeniowg jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Zarzad Spoltdzielni prowadzi odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow
i wydatkéw funduszu remontowego, przy czym ewidencja ta obejmuje wszystkie wptywy
1 wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci zgodnie z § 79 ust. 1 Statutu
Spétdzielni.

Dopoki nie wystgpig sytuacje okreslone w art. 24’1 art. 26 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
I. 0 spdtdzielniach mieszkaniowych rozliczanie funduszu remontowego odbywa si¢ na
zasadach okreslonych w ww. ustawie.

Roznica migdzy wptywami a wydatkami z funduszu remontowego nieruchomosci
przenoszona jest do rozliczenia na rok nastepny. Niewykorzystane w danym roku $rodki
na fundusz remontowy danej nieruchomosci przechodza do wykorzystania na rok
nastepny.



W przypadku gdy na podstawie art. 24! i art. 26 ustawy z dnia 25 grudnia 2000 r.
0 sp6tdzielniach mieszkaniowych z zasobow mieszkaniowych Spo6tdzielni wyodrebniona
zostanie Wspdlnota Mieszkaniowa, przy rozliczeniu $rodkéw funduszu remontowego tej
nieruchomosci uwzgledniony zostanie w wydatkach nieruchomosci catkowity koszt
remontu infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu oraz obiektow
malej architektury, o ile obiekty te znajduja si¢ w granicach dziatki gruntowej
nieruchomosci. Powyzsza zasada dotyczy rozliczania kosztéw remontow infrastruktury

towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu oraz obiektéw matej architektury, ktore
przeprowadzono od 01.01.2010 r.

Rozdzial I1I. Zasady tworzenia funduszu na remonty

1.

Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych z podziatem na
nieruchomosci z odpiséw na remonty, do wnoszenia ktérych zobligowani sg uzytkownicy
lokali okresleni w Rozdziale IT pkt 4 niniejszego Regulaminu w wysokosci uchwalonej
przez Rad¢ Nadzorczg. Optata na fundusz remontowy w formie odpisu naliczana jest od
1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Rada Nadzorcza w oparciu o opinie Rad Osiedli uchwala roczny plan rzeczowo-
finansowy funduszu na remonty w podziale na osiedla z uwzglednieniem rodzaju
1 planowanego kosztu prac remontowych poszczegblnych nieruchomosci.

Po zatwierdzeniu planu rzeczowo-finansowego funduszu na remonty przez Rade
Nadzorczg Spétdzielni oraz ewentualnych anekséw do tego planu, Zarzad Zielonogdrskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej przygotuje projekty uchwat wspotwiascicieli na prace
remontowe przekraczajgce czynnosci zwyklego zarzadu dla poszczegblnych
nieruchomosci zgodnie z ,Zasadami podejmowania uchwat wiascicieli lokali
w nieruchomosciach zarzadzanych przez Zielonogorska Spotdzielnie Mieszkaniowa”.

W oparciu o opinie Rad Osiedli, Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu Spotdzielni
podejmuje uchwate dotyczaca wysokosci odpisu na remonty dla poszczegolnych
nieruchomosci. Wysokos¢ stawek odpisu na fundusz remontowy poszczegdlnych
nieruchomosci  winna uwzgledniaé  wielko$é  potrzeb remontowych danych
nieruchomosci.

W przypadku nieruchomosci wielobudynkowych dopuszcza sie mozliwos¢ zastosowania
zroznicowanej stawki odpisu na remonty dla poszczegélnych budynkéw mieszkalnych
wchodzacych w sktad nieruchomosci, jezeli miedzy budynkami wystepuja réznice
W stopniu zainwestowania $rodkow z funduszu remontowego budynkéw mieszkalnych.

W przypadku gdy uzytkownicy lokali w danej nieruchomosci wnioskuja w formie
pisemnej o przyspieszenie lub realizacje dodatkowych zadan remontowych,
wymagajacych wigkszych naktadow finansowych w stosunku do naliczen z odpisu
podstawowego na fundusz remontowy, Rada Nadzorcza podejmuje uchwate
o zwigkszonym odpisie na fundusz remontowy, w wysokosci uzgodnionej
z uzytkownikami lokali tej nieruchomosci. Wymagana jest zgoda wigkszosci
uzytkownikéw lokali (ponad 50%) wyrazona w formie pisemne;j.



Rozdzial IV. Zrodla tworzenia funduszu na remonty

I8

Fundusz na remonty tworzony jest z:

1.1 naliczen odpisow podstawowych na fundusz remontowy nieruchomosci,

1.2 kar umownych uzyskanych od wykonawcow z tytutu wad i usterek stwierdzonych
przy odbiorze robét oraz z tytutu kar umownych za zwloke w usuwaniu tych wad,

1.3 odszkodowan uzyskanych od ubezpieczycieli za szkody powstate w zasobach
mieszkaniowych,

1.4 wplat na wymiang stolarki okiennej w lokalach w wysokosci 50% usrednionej ceny
przyjetej przez Spétdzielni¢ na podstawie oferowanych przez producentéw w danym
roku cen stolarki okiennej, w przypadku gdy osoby, ktérym zakwalifikowano
stolarkg okienna do wymiany nie wykonaty tego we wlasnym zakresie,

1.5 pozytkéw i innych przychodow z nieruchomosci wspdlnej tj. reklam, anten, najmu
lub dzierzaw pomieszczen przeznaczonych do wspélnego korzystania oraz terenéw,

1.6 dochodu ze sprzedazy jako ztom zdemontowanych przy pracach remontowych czesci
instalacji, ogrodzen, dzwigéw, itp.,

1.7 innych przychodéw wedtug decyzji organéw samorzadowych Spotdzielni,

1.8 zaciagnigtego przez Spotdzielnie kredytu przeznaczonego na usuwanie awarii lub
prace konieczne do wykonania, potwierdzone protokotem przez inspektora nadzoru,
kierownika administracji osiedla oraz przedstawiciela rady osiedla, badZ na prace
zawnioskowane przez uzytkownikow lokali, tylko w przypadku braku wolnych
srodkow na funduszu remontowy zaewidencjonowanych dla budynku i przy zgodzie
wigkszosci uzytkownikéw lokali (ponad 50%) w budynku oraz na podstawie
uchwaly wiascicieli lokali w nieruchomosci podjetej wickszoscia gloséw liczona
udziatami.

2. W przypadku zbycia lokalu w budynku, dla ktorego Spétdzielnia zaciggneta kredyt zgodnie

zpkt.1.8 Rozdziat IV koszty tego kredytu zostaja przeniesione na nowego nabywce lokalu.

W przypadku powstania wspdlnoty mieszkaniowej zgodnie z ustawg o spétdzielniach
mieszkaniowych i podjecia decyzji o zmianie zarzadcy nieruchomosci wszyscy wiasciciele
prawa odrgbnej wlasnosci lokali zobowigzani sg do splaty kredytu zaciggnictego przez
Spotdzielnig, a przypadajacego na ich lokale pod rygorem dochodzenia naleznosci na
drodze postgpowania sgdowego.

Rozdzial V. Przeznaczenie funduszu na remonty
1. Fundusz na remonty przeznacza si¢ na:

1.1. remonty w czgsciach wspdlnych nieruchomosci, infrastruktury towarzyszacej
budownictwu mieszkaniowemu oraz w lokalach, z wyjatkiem remontéw piwnic
1 napraw nalezacych do obowigzkéw uzytkownikow lokali w Spoidzielni
okreslonych w ,,Regulaminie obowiazkéw Spotdzielni, cztonkdéw, wiascicieli
i najemcow w zakresie napraw wewnatrz lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy
oraz zasad rozliczen z czlonkami zwalniajacymi lokale mieszkalne i uzytkowe
w Zielonogoérskiej Spotdzielni Mieszkaniowej”;

1.2. splate czgsci lub catosci kredytu bankowego zaciggnigtego przez Spoéidzielnig.
Kwota przeznaczona na splate kredytu (lub czesci kredytu) zaciagnigtego na
przedsigwzigcie termomodernizacyjne i remontowe moze by¢ sfinansowana
z wplywow na fundusz remontowy Spétdzielni zaewidencjonowanych na danej
nieruchomosci;

1.3. pokrycie regresowych kosztow odszkodowan towarzystw ubezpieczeniowych,



1.4. pokrycie  straty  bilansowej po  wyczerpaniu  funduszu zasobowego
1 udziatowego zgodnie z § 119 ust. 5 Statutu Spétdzielni;

1.5. innych wydatkéw z funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych wedlug
decyzji organéw samorzadowych Spétdzielni i konserwacje;

1.6. zwroty kosztéw wymiany stolarki okiennej wewnatrz lokali finansowane;j

w wysokosci 50% usrednionych cen rynkowych przyjetych przez Zarzad
Spotdzielni na podstawie ztozonych ofert przez producentow w danym roku
kalendarzowym.
Pozostate 50% kosztéw wymiany stolarki okiennej pokrywaja uzytkownicy lokali.
W przypadku gdy nastapita juz wymiana stolarki okiennej w lokalu badz dokonano
sfinansowania 50% ( usrednionych cen rynkowych przyjetych przez Zarzad
Spotdzielni na podstawie zlozonych ofert przez producentéw w danym roku
kalendarzowym ) z funduszu remontowego, kolejna wymiana tej samej stolarki
okiennej w lokalu pozostaje w gestii uzytkownika lokalu.

. Koszty remontéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
a dotyczgce hydroforni, kotlowni, zewnetrznych sieci wodociagowych, kanalizacyjnych,
cieplnych, elektroenergetycznych, gazowych, obcigzaja te nieruchomosci, ktore sg z nich
zasilane dostawg cieptej i zimnej wody oraz ciepta. Koszty te sa proporcjonalnie rozliczane
do powierzchni uzytkowej lokali w nieruchomosci.

. Koszty remontéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu, stanowiace
remont placoéw zabaw i boisk oraz silowni zewnetrznych obcigzajg wyltacznie lokale
mieszkalne na osiedlu, na ktérym wykonano remont proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych w nieruchomosci.

. Koszty remontéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
a w szczeg6lnosci remontéw chodnikéw i schodéw, ciggdw pieszo-jezdnych, parkingow,
oswietlenia zewnetrznego, z wylgczeniem pergoli $mietnikowych, obcigzajg wszystkie
nieruchomosci na osiedlu, na ktérym remont wykonano, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali w nieruchomosci.

. Koszty remontéw garazy oraz lokali uzytkowych wilasnosciowych i lokali na potrzeby
wilasne Spétdzielni rozliczane sg wedtug tych samych zasad co lokale mieszkalne.

. Tworzy si¢ w planie rzeczowo - finansowym fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych
rezerwe dla osiedla z wptywow odpisu podstawowego na fundusz remontowy z wszystkich
nieruchomosci. Srodki finansowe wydatkowane moga byé na pokrycie kosztéw prac
remontowych bedacych skutkiem awarii lub zdarzen, ktére zagrazaja bezpieczenstwu
zdrowia lub zycia ludzkiego oraz innych prac remontowych, ktére nie byly uwzglednione
w planie remontow zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg, po uprzedniej akceptacji Rady
Osiedla. Ww. $rodki wydatkowane mogg by¢ takze na pokrycie kosztéw projektow,
audytow, ekspertyz, przegladow technicznych, legalizacji urzgdzen pomiarowych, nakazéw
budowlanych, ppoz. i konserwacji.

. Przedsigwziecia termomodernizacyjne sa realizowane zgodnie z ,,Regulaminem zasad
przeprowadzania termomodernizacji budynkéw w zasobach Zielonogérskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej i rozliczania poniesionych kosztow”.



8. W przypadku prac remontowych finansowanych kredytem bankowym wymagane jest
podjecie uchwaty zgodnie z Rozdziatem IV ,,Zasad podejmowania uchwat wlascicieli lokali
W nieruchomosciach zarzadzanych przez Zielonogérskg Spétdzielnie Mieszkaniows”.
W imieniu Spotdzielni posiadajacej udziaty w nieruchomosci wspélnej, glos ,.za” lub
~przeciw” podjeciu uchwaly oddaje Zarzad Spoldzielni, majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnosci, interes mieszkancow w danej nieruchomosci oraz uzyskanie zgody

w formie pisemnych oswiadczen wigkszosci ( ponad 50% ) wszystkich uzytkownikow
lokali w budynku.

Rozdzial VI. Postanowienia koncowe

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszym Regulaminem zastosowanie maja przepisy
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy z 16 wrzesnia 1982r.
Prawo spotdzielcze, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, Kodeksu
cywilnego, Statutu Zielonogérskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ,,Regulaminu zasad
przeprowadzania termomodernizacji budynkéw w zasobach Zielonogoérskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej i rozliczania poniesionych kosztow”.

2. Regulamin niniejszy zostal uchwalony Uchwatg Rady Nadzorczej ZSM Nr 1/2020 z dnia
28.01.2020 r. i obowigzuje od dnia 28.01.2020 r.

3. Traci moc Regulamin uchwalony przez Rade Nadzorczg ZSM z dnia 25.03. 2014 r. oraz
aneks Nr 1/2017 z dnia 19.09.2017 r., aneks Nr 2/2018 z dnia 15.02.2018 r. do niniejszego
Regulaminu.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
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