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Podstawa prawna
Ustawa z dnia 16.09.1982r. Prawo spoétdzielcze (tekst jednolity Dz.U z 2013

poz. 1443 ) PS

Ustawa z dnia 15.12.2000r o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz. U. z 2013, poz. 1222 ), Usm

Statut Spétdzielni Mieszkaniowej ,Nasz Dom” w Radomiu

Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994r (tekst jednolity z 17 sierpnia 2006r
(Dz.U nr 156 , poz 1118) z pdzniejszymi zmianami). PB

Pojecia
§1

llekro¢ jest mowa w niniejszym Regulaminie o:

5

Nieruchomosé podstawowa — to nieruchomo$¢ obejmujgca budynek lub
wiecej budynkédw wraz z gruntem przynaleznym, w ktérej moze byé
ustanawiane prawo odrebnej wiasnosci lokali zgodnie z Usm, bedace
w zarzgdzie spétdzielni na podstawie art. 1 pkt 3 oraz art. 27 pkt 2 Usm.
Mienie ogdlne Spétdzielni — nieruchomosci stanowigce spoétdzielczy zaséb
mieszkaniowy, a stuzgce prowadzeniu przez spoéidzielnie dziatalnosci
administracyjnej, spotecznej, oswiatowo — kulturalnej, zabudowane budynkami
i innymi urzadzeniami wraz z gruntem przynaleznym.

Mienie wspédlne osiedla — nieruchomosci stanowigce mienie spétdzielni
przeznaczone do wspollnego Kkorzystania przez osoby zamieszkate
w okreslonych budynkach lub osiedlach, w szczegéinosci nieruchomosci
zabudowane budowlami (drogi, place, parkingi, zatoki postojowe itp.),
urzgdzenia matej architektury i urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym
urzadzenia i sieci technicznego uzbrojenia terenu  zwigzane
z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli wraz z gruntem przynaleznym.
Remont - to wykonywanie w istniejagcym obiekcie budowalnym robét
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego.

Modernizacja — to dobudowa, przebudowa lub wymiana elementéw lub
urzgdzen na nowoczesne podnoszgce walory uzytkowe lub zapewniajgce
prawidtowe uzytkowanie srodka trwatego.

Konserwacja — to utrzymanie obiektow i urzadzen w gotowosci do
funkcjonowania i zapewnienia warunkéw uzytkowania okreslonych przepisami
technicznymi, usuwanie drobnych uszkodzen oraz dokonywanie przegladéw
okresowych.



7. Uzytkownik lokalu — to osoba uzytkujaca lokal posiadajgca spoétdzielcze prawo
do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci a takze umowe najmu lub nie
posiadajgca prawa do lokalu.

8. Plan gospodarczy nieruchomosci - to uchwalony przez Rade Nadzorczg
roczny ( badz kilkuletni ) rzeczowo — finansowy plan kosztéw i przychodow
funduszu remontowego, z wyszczegoélnieniem planu kosztéw na poszczegoéine
nieruchomosci.

9. Czes¢ wspodlna nieruchomosci — to grunt oraz wszystkie czesci budynku wraz
z urzadzeniami, ktére nie stuzg wylgcznie do indywidualnego uzytku oséb
w danym lokalu.

10.Zaséb mieszkaniowy spoétdzielni — budynki, lokale, czesci wspoéine
nieruchomosci, budowle, urzadzenia infrastruktury i obiekty dziatalno$ci
spotecznej i kulturaino — o$wiatowej sfinansowane bezposrednio z funduszu
udziatowego, funduszu wktadéw i funduszu zasobow mieszkaniowych.

. Postanowienia ogdine

§2

1. Fundusz remontowy tworzy sie¢ w celu zabezpieczenia $rodkéw na
finansowanie remontéw zasobéw mieszkaniowych stanowigcych mienie
Spoétdzielni oraz zarzadzanych przez Spétdzielnie na podstawie ustawy
o spoétdzielniach mieszkaniowych.

2. Obowiagzek $wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy:

a) cztonkéw spétdzielni posiadajgcych spétdzielcze prawa do lokali,

b) cztonkéw posiadajgcych odrebng wiasnos¢ lokalu,

c) wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni,

d) os6b posiadajgcych spoéidzielcze wiasnosciowe prawo do lokali, a nie
bedacych cztonkami Spoétdzielni,

e) o0sOb zajmujgcych lokale mieszkalne stanowigce mienie Spotdzielni bez tytutu
prawnego.

f) oséb zajmujgcych lokale mieszkalne na zasadach najmu.

3. Odpisy podstawowe na fundusz remontowy obcigzajg koszty gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

4. Odpis na fundusz remontowy obiektéw zaliczanych do gospodarki zasobami
mieszkaniowymi stanowi koszt uzyskania przychodu w rozumieniu przepiséw
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.

5. Zarzadzanie funduszem remontowym tworzonym przez czionkéw bedacych
wiascicielami lokali oraz wtascicielami lokali niebedacych cztonkami powierza
sie Spétdzielni na takich samych zasadach jak funduszu remontowego
cztonkdw i nie cztonkéw, ktérym przystugujg spétdzielcze prawa do lokali.

6. W ramach funduszu remontowego tworzy sie¢ fundusze remontowe
poszczegoinych nieruchomosci podstawowych.

7. Fundusz remontowy poszczegblnych nieruchomos$ci podstawowych
przeznaczony jest na finansowanie remontébw w poszczegdinych
nieruchomosciach, oraz remontéw nieruchomosci wspéinych i ogéinych.

8. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym nieruchomosci nie podlegajag
zwrotowi uzytkownikom lokali, gdyz stanowig optate eksploatacyjng na
remonty.



9. Nadwyzki $rodkéw na funduszu remontowym nieruchomoéci przechodzg do
wykorzystania w latach nastepnych.

10.Funduszu remontowego nie mozna przeznaczy¢é na roboty zwigzane
z konserwacja, ktére finansowane s3 z biezgcej eksploatacji.

11.W szczeg6lnoéci do remontéw w rozumieniu niniejszego regulaminu zalicza
sie:

a) Wymiane pokrycia dachowego wraz z obrébkami blacharskimi,

b) Zmiane konstrukcji dachu,

c) Ocieplenie $cian zewnetrznych elewaciji i stropodachéw,

d) Remont wewnetrznej i zewnetrznej instalacji (wodociggowej, kanalizacyjnej,
gazowej, elektrycznej, centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody bez
wymiany grzejnikow),w zakresie okreslonym w regulaminie porzadku
domowego,

e) Remont urzadzen dzwigowych,

f) Remont balustrad balkonowych,

g) Remonty elewaciji i jej malowanie,

h) Remont klatek schodowych (m.in.: malowanie, wymiana stolarki okiennej,
wymiana drzwi wejsciowych),

i) Remonty drogowe (parkingi, chodniki, ciagi pieszo — jezdne itp.),

j) Koszty wszelkiej dokumentacji zwigzanej z wykonywanymi remontami.

k) Koszty obstugi kredytow przeznaczonych na pokrycie kosztéw remontow,

I) Koszty wynagrodzen dla os6b nadzorujgcych prace remontowe,

m) Inne remonty infrastruktury okreslone w planach gospodarczo — finansowych
i zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg wedtug biezacych potrzeb.

12. Spétdzielnia moze tworzy¢ réwniez fundusz na inne cele remontowe niz
okreslone w niniejszym regulaminie na podstawie odrebnej uchwaty walnego
zgromadzenia.

13.Z funduszu remontowego nie finansuje sie napraw i remontéw obcigzajgcych
uzytkownikéw lokali, zgodnie z rozdziatem obowigzkéw w zakresie napraw
i remontéw wewnatrz lokali okreslonych w regulaminach wewnetrznych
Spétdzielni i ustawy o ochronie praw lokatora oraz napraw i remontéw
wewnatrz lokali uzytkowanych na podstawie umowy najmu lokalu uzytkowego,
a obcigzajgcych spoétdzielnie.

IV. Zasady gospodarowania funduszem remontowym poszczegoinych
nieruchomosci podstawowych

§3

. Przychody funduszu stanowia:

a) Odpis od m2 powierzchni uzytkowej lokali w wysokosci ustalonej
w zatwierdzonym rocznym planie finansowo - gospodarczym Spoétdzielni,

b) Dofinansowania zewnetrzne,

c) Kredyty i pozyczki,

d) Dodatkowe wptaty uzytkownikéw lokali w przypadku wniosku i wyrazenia
zgody, przez co najmniej 50% uzytkownikéw lokali w danej nieruchomosci,

e) Zysk Spoétdzielni (nadwyzki bilansowej) na podstawie uchwaty Walnego
Zgromadzenia,

f) Inne zrédta.
Stawka odpisu na fundusz remontowy jest zréznicowana dla poszczegéinych
nieruchomosci podstawowych w zaleznosci od ich stanu technicznego,



10.

konstrukcji budynkéw, okresu eksploatacji budynkéw, rodzaju zabudowy,
wyposazenia, biezacych potrzeb remontowych oraz osiggnietego wyniku za
dany okres. Jednakze dla jednej nieruchomosci podstawowej obowigzuje taka
sama stawka odpisu na 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu.
Zatwierdzone przez Rade Nadzorcza stawki odpiséw na fundusz remontowy
nieruchomoséci podstawowej stanowig jednocze$nie oddzielng obowigzujgca
w tej samej wysokosci optate eksploatacyjng — na fundusz remontowy.
Srodki zgromadzone na funduszu remontowym poszczegéinych
nieruchomoéci przeznaczone sg na pokrycie kosztdw remontéw tej
nieruchomosci, w szczegoélnosci:

a) Remont czesci wspolnych (elewacja, dach, klatka schodowa, $mietnik,

fundamenty),

b) Pokrycie uzasadnionych kosztéw usuwania awarii i usterek
budowlanych,

c) Koszty obstugi kredytu przeznaczonego na finansowanie remontu danej
nieruchomosci,

d) Roboty drogowe wykonywane na danej nieruchomosci lub udziat
w robotach drogowych wykonywanych na kilku nieruchomosciach,
e) Inne remonty zgodnie z planem remontow oraz remonty
niezaplanowane jesli ich wykonanie jest konieczne.

Z funduszu remontowych poszczegéinych nieruchomosci finansuje sie
remonty mienia wspoinego i ogélnego tj. mienia, ktére stuzy wigcej niz jednej
nieruchomosci, catemu osiedlu lub catej spétdzielni. Dotyczy to miedzy
innymi: placéw zabaw, drég, chodnikéw, parkingéw , instalacji zewnetrznych,
remontéw nieruchomosci spétdzielni.
Na dokumentach dotyczacych remontéw mienia wspélnego i ogéinego musi
by¢é zamieszczony opis merytoryczny okreslajgcy, ktérych nieruchomosci
dotyczy dany remont. Osoba podpisujaca fakture merytorycznie dokonuje
podziatu kosztow wedtug metody bezposredniej lub proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej poszczegolnych nieruchomosci, ktérych fundusz
remontowy ma by¢ obcigzony kosztem tego remontu.
Ze $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym poszczegéinych
nieruchomosci, w ramach finansowania prac dociepleniowych, pokrywane sg
wszelkie optaty zwigzane z procedurg uruchamiania i obstugi kredytow
termomodernizacyjnych oraz ponoszeniem rat odsetkowych od ww. kredytow.
Pomiedzy nieruchomosciami moga by¢ przesuwane $rodki w ramach tzw.
pozyczek wewnetrznych.
Pozyczki wewnetrzne moga by¢ udzielane w szczegéinosci na:
wykonanie robét budowlanych po kleskach zywiotowych i katastrofach
budowlanych,
rob6t budowlanych zapobiegajacych zagrozeniom bezpieczenstwa i zdrowia
mieszkancow, ( w tym instalacji gazowych i centralnego ogrzewania)
przygotowania dokumentacji technicznej dla planowanych remontéw
kapitalnych modernizacji obiektéw lub instalacji,
ocieplenie budynkéw.
remonty wspolnych drég dojazdowych i miejsc postojowych

Dla nieruchomosci, ktéra skorzystata ze Srodkéw w ramach takiej pozyczki
ustala sie odpis na fundusz remontowy w takiej wysokosci aby ujemne saldo
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funduszu remontowego nieruchomosci zostato sptacone maksymalnie w ciggu
10 lat.

Pozyczka wewnetrzna podlega natychmiastowemu zwrotowi w przypadku
podziatu Spétdzielni i odtgczeniu kredytowanej nieruchomos$ci oraz w razie
wyodrebnienia wtasnosci wszystkich lokali w kredytowanej nieruchomosci
i przejécia pod jurysdykcje przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994.
o wiasnosci lokali.

Projekt planu remontéw poszczegéinych nieruchomosci opracowuje Zarzad

Projekt planu jest przedstawiany do zaopiniowania Komisji GZM a nastepnie
akceptowany przez Rade Nadzorczg i stanowi integraing czes$¢ planu
gospodarczo - finansowego Spétdzielni.

Plany remontow sporzadzane sg i realizowane osobno dla poszczegéinych
nieruchomosci a wynik uwzglednia sie przy ustalaniu potrzeb remontowych na
nastepny rok jako bilans otwarcia.

Gospodarke funduszem remontowym nieruchomo$ci prowadzg stuzby
Spoétdzielni pod nadzorem Czionka Zarzgdu ds. technicznych w ramach
zatwierdzonego planu remontéw.

Doboru wykonawcow robét dokonuje sie w trybie okreslonym w Regulaminie
zlecania dostaw i ustug obcym wykonawcom w SM ,Nasz Dom”.

Nadzér wykonywanych prac remontowych oraz ich rozliczenie odbywa sie
zgodnie z ustalonymi w Spoétdzielni zasadami.

Ewidencje i rozliczenie wptywéw i wydatkbw prowadzi sie zgodnie
z wymogami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 4 ust 4') — dla
kazdej nieruchomos$ci w odrebnym systemie.

§4
Wysokos¢ miesiecznego Swiadczenia na fundusz remontowy ustala sie
w podziale na nieruchomosci, badZz budynki w spos6b okreslony w § 3 pkt. 3
Regulaminu.
Wysokos¢ planowanych wydatkéw na remonty w danym roku nie moze
przekroczy¢ stanu posiadanych $rodkdbw na funduszu remontowym
nieruchomosci, chyba ze wykonanie remontdéw jest konieczne ze wzgledéw
bezpieczenstwa i w przypadkach wymienionych w § 3 pkt. 9
W przypadku konieczno$ci wykonania remontéw, ktére spowodowaé mogag
znaczacy wzrost Swiadczenia na fundusz remontowy nieruchomosci zakres
robét i wielko$¢ Swiadczenia na fundusz remontowy moze by¢ konsultowana
z uzytkownikami lokali w danej nieruchomosci. Decyzje o przystapieniu do
realizacji rob6t podejmuje ostatecznie Rada Nadzorcza w planie finansowo
rzeczowym. W trakcie sptaty kosztobw wykonanych robét, wysoko$é
$wiadczenia na fundusz remontowy moze by¢ zwiekszona.
Jezeli w danej nieruchomosci wydatki na remonty przekroczyly stan
posiadanych $rodkéw funduszu remontowego (wystapit ujemny wynik
funduszu remontowego) Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu, podejmuje
decyzje o zwiekszeniu wysokosci odpisu na fundusz remontowy
uwzgledniajgc & 3 pkt. 10 regulaminu.



V. Fundusze remontowe celowe

§5
1. Fundusze remontowe celowe, o ktérych mowa w § 2 pkt. 12 niniejszego
regulaminu, tworzone sg w celu zrealizowania okreslonych zadarnn remontowych
w oparciu o uchwate walnego zgromadzenia.
2. Spotdzielnia moze tworzy¢ fundusz remontowy celowy z:
a. odpiséw w ciezar kosztéw, jezeli cel objety remontem stanowi spétdzielczy zaséb
mieszkaniowy,
b. wptat uzytkownikéw lokali bez wzgledu na cel objety remontem,
c. dotacji celowych uzyskanych ze zrédet zewnetrznych np.: fundusze Unii
Europejskiej, itp.,
d. dofinansowania z dochodéw pochodzgcych z dziatalno$ci gospodarczej spétdzielni
na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia.
3. Fundusze remontowe celowe moga byé tworzone na zadania realizowane
w krétkim okresie (do jednego roku, jedno zadanie), jak tez na zadania realizowane
w dtugim okresie, ale bedace jednym celem.
4. Fundusze te rozliczane sg po catkowitym zakonczeniu ich realizacji.

VI. Fundusz remontowy dzwigowy
§6
1. W ramach optaty na konserwacje i eksploatacje dzwigbw Rada Nadzorcza
zatwierdza stawki odpiséw na fundusz remontowy dzwigéw, wedtug nastepujacych
zasad:

a) odpis ustalany jest tak jak optata za konserwacje i eksploatacje dzwigéw od osoby
b) lokale na parterze nie wnoszg optat za dzwigi , lokale na 1 pietrze wnoszg 50%
ustalonej optaty.

c) w przypadku braku zgtoszonych os6b do zamieszkiwania do naliczenia opfaty
przyjmuje sie 1 osobe.

2. W programie komputerowym prowadzona jest ewidencja funduszu remontowego
dzwigowego na poszczeg6lne nieruchomosci,

3. Srodki zgromadzone na fundusz nie wydatkowane w danym roku kalendarzowym
przechodzg na nastepny rok jako saldo funduszu.

4. W przypadku braku srodkéw na danej nieruchomosci a jednocze$nie koniecznosci
przeprowadzenia remontu dzwigu wykorzystuje sie $rodki innych nieruchomosci

w ramach wewnetrznych pozyczek.
5. Pozyczki muszg by¢ rozliczone poprzez zwiekszenie odpisu na nieruchomosci ,
ktora skorzystata z pozyczki. Remont dzwigu powinien by¢ rozliczony w ciggu 10 lat.

VIl. Pozostale zasady ustalania odpisu na funduszu remontowego oraz
realizacji wydatkow.
§7

1. Stawki odpisbw podstawowych na fundusz remontowy okresla plan
gospodarczo finansowy uchwalany przez Rade Nadzorcza.
2. Odpisy uwzgledniajg potrzeby remontowe, okreslone w planie remontéw.



Spétdzielnia moze opracowac i zatwierdzi¢ wieloletnie plany remontéw w celu
zapewnienia plynnego, roziozonego w czasie gromadzenia S$rodkéw na
remonty o duzym koszcie ich wykonania.

Koszty remontéw lokali nienalezacych do gospodarki zasobami
mieszkaniowymi finansuje sie z wptat na pokrycie remontéw w ramach optaty
eksploatacyjnej wnoszonej przez uzytkownikéw lokali.

Koszty remontéw lokali o ktérych mowa w pkt. 4 obcigzajg bezposrednio
koszty biezgcej dziatalnosci.

Jesli w danym budynku znajdujg sie lokale uzytkowe i remont dotyczy
zaréwno lokali mieszkalnych jak i uzytkowych, remont rozlicza sie
proporcjonalnie do powierzchni lokali. Koszty lokali mieszkalnych ksieguje sie
w ciezar funduszu remontowego nieruchomosci, koszty lokali w cigzar
kosztéw eksploatacyjnych lokali.

§8
Z-funduszu remontowego nie mozna finansowaé¢ napraw wykonywanych na
rzecz poszczeg6inych cztonkéw Spétdzielni.
Postanowienia § 8 pkt. 1 nie obowigzujg jedynie w przypadku, gdy remont
w poszczegéinych mieszkaniach jest skutkiem awarii tych elementéw
budynku, ktére sa nierozerwalnie zwigzane z jego catoscia.
O realizacji postanowien § 8 pkt. 2 decyduje Zarzad Spétdzielni.

§9
W przypadku wystapienia pilnej koniecznosci wykonania prac remontowych
spowodowanych awarig Zarzadowi przystuguje prawo zlecenia wykonania
tych prac poza kolejnoscia ustalong w rocznym planie remontéw
zgodnie z ,Regulaminem zlecenia dostaw...” W takim przypadku Zarzad
Spotdzielni zobowigzany jest kazdorazowo na najblizszym posiedzeniu Rady
Nadzorczej udzieli¢ petnej informacji na temat koniecznosci wykonania tych
prac, ich koszcie oraz wystgpi¢ z wnioskiem o korekte rzeczowego planu
remontowego na biezacy rok.
W innych uzasadnionych przypadkach koniecznosSci wykonania prac
remontowych poza ustalong kolejnoscig Zarzad moze wystgpi¢ do Rady
Nadzorczej o korekte planu remontéw na biezgcy rok.
W trakcie realizacji rzeczowego planu remontéw nalezy zapewnic:
realizacje rob6t w kolejnosci wynikajgcej z zatwierdzonego rzeczowego planu
remontow,
bezpieczenstwo uzytkownikéw i oséb trzecich w trakcie prac remontowych,
stosowanie materiatow, wyrobéw i technologii dopuszczonych do
powszechnego obrotu i stosowania w budownictwie,
stosowania rozwigzan technicznych, materiatowych i technologicznych
ograniczajgcych ucigzliwo$¢ uzytkowania lokali w trakcie prac remontowych
oraz podnoszgcych walory uzytkowe lokali.
Prowadzone prace remontowe podlegajg biezacej kontroli oraz odbiorowi
przez osoby posiadajgce odpowiednie uprawnienia i kwalifikacje. Nadzér nad



realizacjg rzeczowego planu remontéw sprawuje czionek zarzadu ds.
technicznych.

5. Rozliczenia finansowe i rzeczowe remontéw finansowane z funduszu
remontowego podlegajg kontroli Rady Nadzorczej.

VIll. Postanowienia koricowe
§ 10

1. Postanowienia regulaminu mogg by¢ zmienione aneksami w zakresie
dostosowywania regulaminu do przepiséw prawa.

2. Kontrole nad prawidtowym realizowaniem regulaminu sprawuje stuzb
techniczne w zakresie rob6t remontowych i dziat finansowy w zakresie
ekonomicznym.

3. Zasady wyboru wykonawcéw, tryb udzielania zleceri, nadzorowania
i rozliczania rob6t reguluje odrebny regulamin.

4. Regulamin zatwierdzony uchwatg Rady Nadzorczej Nr 59/2014 z dnia

13.11.2014r
Sekretarz Zastepca Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

.......................................

Mirostaw Kwapien




