SPOLtDZIELNIA MIESZKANIOWA ,,KOtO”
ul. E. Ciotka 17
01-445 Warszawa

REGULAMIN
TWORZENIA FUNDUSZU REMONTOWEGO

| WYKORZYSTYWANIE ZGROMADZONYCH NA NIM SRODKOW

Warszawa, marzec 2024 r.



§1

1. Fundusz remontowy w Spoétdzielni Mieszkaniowej , Koto” tworzony jest w oparciu o przepisy:

a) Ustawy o Spotdzielniach Mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r.,

b) Ustawy Prawo Budowlane z dnia 07 lipca 1994r.,

c) Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Koto” w Warszawie.

2. Odpisy na fundusz remontowy obcigzajg koszty gospodarowania zasobami lokalowymi.

3. Obowiagzek swiadczenia na fundusz remontowy dotyczy cztonkdow Spodtdzielni oraz wiascicieli
lokali niebedgacych cztonkami Spétdzielni.

4. W ramach funduszu remontowego dokonuje sie rowniez ewidencji srodkéw finansowych
przeznaczonych na modernizacje. Modernizacja, w rozumieniu niniejszego Regulaminu, jest
prowadzenie prac w ramach ktérych, razem z odtworzeniem stanu poprzedniego,
przeprowadzane jest unowoczesnienie zasobdow lokalowych Spétdzielni. Zasady
przeprowadzania prac w ramach modernizacji i ich rozliczania okresla zatacznik nr 1 do
niniejszego regulaminu — ,Zasady rozliczania kosztow poniesionych na modernizacje
nieruchomosci w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Koto”.

§2

1. Zasoby lokalowe Spotdzielni stanowig budynki, budowle, lokale mieszkalne i uzytkowe wraz z
urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzenia i sieci techniczne, uzbrojenia
terenu zwiazane z funkcjonowaniem budynkdw lub Kolonii, a takie obiekty dziatalnosci
spoteczno — oswiatowej i kulturalne;j.

2. Remonty, w rozumieniu niniejszego Regulaminu, s3 to wszelkiego rodzaju prace polegajace na
odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigce biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie materiatow innych niz uzyte pierwotnie.

3. Pod pojeciem biezgcej konserwacji rozumie¢ nalezy techniczne utrzymanie mienia poprzez
wykonywanie prac niepolegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, ale majgcych na celu
jego utrzymanie w dobrym stanie, zabezpieczenie przed szybkim zuzyciem albo zniszczeniem.

§3

1 Mieniem Spotdzielni przeznaczonym do wspdlnego korzystania, stanowigcym witasnosé lub
wspotwiasnosé Spotdzielni, sg wszelkie nieruchomosci budowlane i inne urzadzenia -
przeznaczone ze wzgledu na ich charakter lub funkcje do uzytkowania przez wszystkich
mieszkaricow, a w szczegdlnosci:

a ) chodniki,

b) drogi wewnetrzne,

c) miejsca postojowe naziemne,

d) tereny zielone,

e) infrastruktura techniczna stuzaca do zabezpieczenia dostawy medidw,
f) place zabaw,

g) ciagi pieszo — jezdne,

h) obiekty matej architektury.

2 Srodki zgromadzone na funduszu remontowym przeznaczone sa na prace remontowe czesci
wspolnych nieruchomosci oraz mienia Spotdzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania
oraz na sptate wszelkich kosztow zwigzanych z obstuga i zaciggnieciem kredytu udzielonego
Spétdzielni na realizacje prac remontowych, a takie na zaspokojenie roszczend firm
ubezpieczeniowych z tytutu pokrycia szkéd majatkowych powstatych w zasobach lokalowych
Spoétdzielni z przyczyn niezawinionych przez uzytkownikéw lokali. Czesci wspdlne



nieruchomosci stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie
do uzytku witascicieli lokali.

3. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym nie moga by¢ przeznaczone na pokrycie
kosztéw napraw oraz prac remontowych w zakresie obcigzajgcym uzytkownikéw lokali,
okreslonych w ustawach, Statucie Spoétdzielni i w regulaminach sporzadzonych na podstawie
Statutu.

4. W przypadku podziatu Spotdzielni przez wydzielenie sie nowej Spétdzielni, ustala sie wartosc¢
srodkow finansowych pozostajgcych do wykorzystywania na rzecz danej nieruchomosci i
przekazuje je w warto$ci nominalnej nowo powstatemu podmiotowi.

5. W sytuacji, o ktorej mowa w pkt 4 niniejszego paragrafu, w przypadku istnienia nadwyzki
przychodéw nad kosztami zaewidencjonowanych na funduszu remontowym dla danej
nieruchomosdci budynkowej, Spétdzielnia wyptaca na rzecz uprawnionego podmiotu srodki
finansowe.

6. W przypadku zaciggnietych kredytéw na wykonanie prac remontowych w danej
nieruchomosci, nowy podmiot ma obowigzek przejecia zobowigzania sptaty tego kredytu.

7. Jezeli zaewidencjonowane koszty prac remontowych wykonanych na rzecz danej nieruchomosci
beda wyzsze niz srodki zaewidencjonowane na funduszu remontowym dla danej
nieruchomosci, nowo powstata Spotdzielnia zobowigzana jest do zwrotu powstatego
niedoboru na rzez Spotdzielni w ciggu 60 dni liczac od daty jej powstania.

8. W przypadku powstania po stronie Spétdzielni obowiagzku przekazania srodkéw z funduszu
remontowego danej nieruchomosci, Spoétdzielnia zobowigzuje sie do zwrotu tych srodkéw w
terminie 60 dni liczac od daty powstania nowej Spoétdzielni.

9. W przypadku wydzielenia sie wspdlnoty mieszkaniowej,  wiasciciel lokalu staje sie
wspotwtascicielem srodkéw zaewidencjonowanych na funduszu remontowym dla danej
nieruchomosci, w wysokosci odpowiadajacej przypadajagcemu na ten lokal udziatowi we
wspotwiasnosci nieruchomosci wspélnej. Wysokos¢ tej kwoty ustala sie na podstawie
ewidencji i rozliczenia wptywow i wydatkow funduszu remontowego, wedtug stanu na dzien
powstania wspolnoty. Spdtdzielnia, w terminie 60 dni od dnia powstania wspélnoty, rozlicza z
wtascicielami lokali zaewidencjonowane wptywy i wydatki funduszu remontowego oraz
pozostate naktady na remonty nieruchomosci.

§4

1 Fundusz remontowy tworzony jest z:

a) odpiséw w wysokosci okreslonej przez Rade Nadzorczg na podstawie zatwierdzonego planu
finansowo — gospodarczego Spoétdzielni w odniesieniu do 1m? powierzchni uzytkowej lokalu,

b ) dodatkowych wptat dokonywanych przez uzytkownikow lokali,

¢ ) kwot uzyskanych z tytutu kar umownych i odszkodowan za wady i usterki dotyczgce remontéw
mienia wspdlnego Spétdzielni, pomniejszonych o koszt ich usuniecia,

d) z nadwyzek bilansowych na podstawie Uchwat Walnego Zgromadzenia,

e ) innych przychoddw,

f) pozyczek lub kredytow bankowych na sfinansowanie prac remontowych zgodnie z Uchwata
Rady Nadzorczej,

g) kwot otrzymanych z firm ubezpieczeniowych za szkody powstate w mieniu Spétdzielni, ktérych
koszt likwidacji stanowit koszt tej czesci funduszu remontowego.

2 Wysokos$¢ odpisow na fundusz remontowy moze by¢ zréinicowana dla poszczegolnych
nieruchomosci w zaleznosci od ich stanu technicznego, konstrukcji budynku, okresu ich
eksploatacji, rodzaju zabudowy, wyposazenia itp.



3. W przypadku koniecznosci wykonania prac niecierpigcych zwtoki, przy jednoczesnym braku
dostatecznej ilosci wolnych S$rodkéw finansowych zaewidencjonowanych na funduszu
remontowym danej nieruchomosci, dopuszczalne jest przesuniecie wolnych s$rodkéw
finansowych zaewidencjonowanych na funduszu remontowym innej nieruchomosci.

4. W przypadku koniecznosci wykonania prac remontowych w poszczegdlnych nieruchomosciach
przy jednoczesnym braku wystarczajacych srodkdw finansowych wynikajgcych z prowadzonej
ewidencji, dopuszcza sie okresowe podniesienie stawki odpisu na fundusz remontowy tych
nieruchomosci, w oparciu o Uchwate Rady Nadzorczej, zapewniajgc tym samym finansowanie
koniecznych remontdw nieruchomosci.

5. W ramach funduszu remontowego Spotdzielnia moze tworzy¢ fundusze wydzielone.

6. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym moga by¢ przeznaczone na sfinansowanie:

a) remontoéw infrastruktury budowli, budynkéw i ich czesci nalezacych do mienia Spétdzielni, a
przeznaczonego do korzystania przez wszystkich uzytkownikow lokali $wiadczgcych na
fundusz,

b) pokrycia kosztéw usuwania awarii i usterek powstatych w mieniu Spétdzielni,

c) kosztéw ewentualnych odszkodowan, a takie strat i odsetek zwigzanych z realizacjg i
finansowaniem robét remontowych w ramach mienia Spoétdzielni.

7. Spotdzielnia moze tworzy¢ réwniez fundusz remontowy na cele wyodrebnione przeznaczony
na realizacje okreslanych zadan remontowych.

8. Spoétdzielnia utworzy na rachunku bankowym subkonto w celu dokonywania na nie

przeksiegowania 12 procent wartosci wptat dokonywanych przez lokatoréw na rachunek
bankowy Spoétdzielni z tytutu optat czynszowych co czyni¢ bedzie nastepnego dnia roboczego
tj. od poniedziatku do pigtku z wytgczeniem dni ustawowo wolnych od pracy oraz swieta.
Powyisze zobowigzanie obejmuje rowniez kwoty uiszczone przez lokatorow w kasie
Spotdzielni z tym zastrzezeniem, ze ich przeksiegowanie realizowane bedzie w ciggu jednego
dnia roboczego po zdeponowaniu ww. srodkéw na rachunku bankowym Spaétdzielni.
Srodki zgromadzone na funduszu remontowym na wniosek Zarzadu Spétdzielni
Mieszkaniowej ,KOtQ" i po podjeciu przez Rade Nadzorczg Spétdzielni Mieszkaniowej ,,KOtO”
stosownej uchwaty, mogg zosta¢ czasowo przeznaczone na pokrycie innych kosztéw
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci z wytaczeniem inwestycji.

§5

1. Spotdzielnia prowadzi ewidencje wplywow i kosztéw w podziale na poszczegolne
nieruchomosci w danym roku.

2. Ewidencja kosztow remontéw przypadajgcych na poszczegélne nieruchomosci obejmuje
koszty faktycznie wykonanych prac remontowych w tych nieruchomosciach oraz w mieniu
Spoétdzielni.

3. Koszty poniesione na infrastrukture osiedlowa ewidencjonowane s3 w ramach Kolonii
(Osiedla), a nastepnie dokonuje sie rozliczenia poniesionych kosztéw na poszczegdlne budynki
usytuowane na danej Koloni. Rozliczenie kosztdw na poszczegdlne budynki w ramach danej
Kolonii nastepuje w odniesieniu do powierzchni uzytkowej lokali.

§6
1. Zakres prac remontowych dla poszczegdinych nieruchomosci ustala sie na podstawie kontroli
okresowych oraz przeglagdow technicznych budynkéw, a takie uzasadnionych wnioskéw
zgtoszonych przez Rady Budynku lub osoby posiadajace tytut prawny do lokalu.
2. Termin tych kontroli i przegladdw ustala Zarzad Spoétdzielni.



3. Roczny plan finansowo-rzeczowy prac remontowych zatwierdza Rada Nadzorcza w formie
uchwaty.
4. Fundusz remontowy, w razie wystgpienia takiej koniecznosci, moze by¢ zasilony kredytem
bankowym. Decyzje o zaciggnieciu kredytu podejmuje Rada Nadzorcza w formie uchwaty.
5. Kolejnosc¢ realizacji robét remontowych powinna by¢ ustalona w oparciu o nastepujace
czynniki:
a) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikdw lokali i oséb trzecich,
b) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,
c) spetnienie wymagan z zakresu ochrony srodowiska,
d) zachowanie nalezytego stanu sanitarnego budynku,
e) zapobiezenie dalszej degradacji struktury budynku,
f) eliminacja barier dla 0sdb niepetnosprawnych,
g) inne.

§7

1. W przypadku zaistnienia szczegdlnych okolicznosci np. awarii, Zarzad Spétdzielni moze zlecié
wykonanie niezbednych prac remontowych z pominieciem wyboru wykonawcy prac
remontowych w formie przeprowadzenia konkursu ofert lub przetargu.

2. W innych uzasadnionych przypadkach, kiedy zachodzi konieczno$é¢ przeprowadzenia prac
remontowych, Zarzad moze wystapi¢ do Rady Nadzorczej o uchwalenie korekty rocznego
planu remontdw.

3. W trakcie realizacji rzeczowego planu remontéw nalezy zapewnic:

a) realizacje prac remontowych wynikajgcych z zatwierdzonego rzeczowego planu remontéw,

b) bezpieczenstwo uzytkowania lokali,

c) stosowanie materiatéw, wyrobdéw, technologii posiadajgcych $wiadectwo dopuszczenia do
obrotu i stosowania w budownictwie,

d) stosowanie rozwigzan technicznych, materiatéw i technologicznych minimalizujgcych
ucigzliwosc¢ uzytkowania lokali w trakcie prac remontowych.

4. Prace remontowe podlegajg biezacej kontroli i odbiorom technicznym zgodnie z wymogami
wynikajacymi z wiasciwych przepiséw prawa.

§8

Do prac remontowych nie zalicza sie:

1. montazu monitoringu wizyjnego w budynku,

2. innych niz okreslone w § 6 ust.1 okresowych i biezgcych kontroli, w tym rocznych przegladéw
przewodow kominowych i wentylacyjnych w budynkach mieszkalnych i uzytkowych oraz
przegladdw rocznych stanu technicznego instalacji gazowej i piecioletnich przegladéw
instalacji elektrycznej,

3. biezacej konserwacji drzwi, bram garazowych, kompletowanie i dorabianie kluczy,

4, biezacej kontroli i konserwacji instalacji zimnej i cieptej wody, kanalizacji, centralnego
ogrzewania, deszczowej i gazowe]j polegajacej szczegdlnie na:

a) zabezpieczeniu miejsc awarii w tych instalacjach poprzez zamkniecie zaworéw odcinajacych i
ewentualne zatozenie opasek zaciskowych,

b) czyszczeniu i udraznianiu przewoddw kanalizacyjnych w gtéwnych pionach i poziomach,
przewodow wentylacyjnych i kominowych.,

c) zabezpieczeniu niesprawnych urzadzen gazowych poprzez odciecie od instalacjii  zamkniecie
doptywu gazu,

d) naprawie uszkodzonych elementéw armatury przez wymiane gtowic lub uszczelek w giéwnych



pionach i poziomach,
e) uzupetnieniu izolacji cieplnej na przewodach centralnego ogrzewania oraz cieptej wody na
pionach i poziomach gtéwnych
f) sprawdzeniu i naprawie droznosci oraz szczelnosci studzienek, wpustow deszczowych i rur
spustowych,
g) wymianie i uzupetnieniu uszczelnienia w instalacji wodno-kanalizacyjnej w gtéwnych pionach i
poziomach.
5. Biezgcej kontroli i konserwacji instalacji elektrycznej, polegajacej w szczegdlnosci na:
a) wymianie zaréwek w pomieszczeniach ogdlnego przeznaczenia oraz w punktach oswietlenia
zewnetrznego nieruchomosci oraz terenu, a takze sprawdzeniu dziatania oswietlenia,
b) naprawie instalacji oswietleniowej na klatkach schodowych w korytarzach piwnicznych, halach
garazowych oraz w innych pomieszczeniach przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania,
c) naprawie osprzetu oswietleniowego i urzadzen elektrycznych,
d) usuwaniu awarii wystepujacych na instalcji elektrycznej, w tym w pionach WLZ w budynkach
wraz z wymiang zabezpieczen i wktadek topikowych,
e) kontroli dziatania i ewentualnej naprawie lub wymianaie automatow na klatkach schodowych,
w tym réwniez ustawianie o$wietlenia w zaleznosci od pory roku,
f) kontroli dziatania i ewentualnej naprawie automatdw i instalcji sterujacej otwieraniem bram
wjazdowych oraz szlabandw,
g) kontroli i konserwacji instalacji odgromowe].
5. Montazu, wymiany lub modernizacji instalacji domofonowe;.
6. Innych drobnych prac majacych wptyw na utrzymanie w niepogorszonym stanie technicznym i
estetycznym nieruchomosci, a nie objetych rzeczowym funduszem remontowym.
7. Wszelkiego rodzaju prac remontowych i drobnych napraw wykonywanych w lokalach, a
obcigzajacych uzytkownika lokalu lub wtasciciela.

§9
Koszty prac o ktérych mowa w § 8 s3 finansowane w ramach optat eksploatacyjnych lub funduszu
na cele wyodrebnione.

Regulamin niniejszy wchodzi w zycie z dniem podjecia Uchwatg Nr 12/2024 Rady Nadzorczej SM
»KOtO” z dnia 27.03.2024 r., a obowigzuje od dnia 1 lipca 2024 r. i z tym dniem traci moc
dotychczas obowigzujgcy ,Regulamin tworzenia funduszu remontowego i wykorzystywania
zgromadzonych na nim srodkow”.



Zatgcznik nr 1 do ,Regulaminu tworzenia funduszu remontowego i wykorzystywania
zgromadzonych na nim Srodkdw”

ZASADY
ROZLICZANIA KOSZTOW PONIESIONYCH NA MODERNIZACJE NIERUCHOMOSCI W
ZASOBACH SPOEDZIELNI MIESZKANIOWE] ,,KOLO”

§1
Przez modernizacje nieruchomosci nalezy rozumieé przeprowadzenie roboét budowlanych (w
dowolnej branzy) majacych na celu uzyskanie jednego z nastepujacych efektéw:
- podniesienie standardu technicznego,
- poprawe parametrow technicznych,
- podniesienie standardu uzytkowego,
- poprawe stanu bezpieczeristwa mieszkancow,
- i inne zwiekszajace wartosc nieruchomosci.
§2
Decyzje o przeprowadzeniu modernizacji i sposobie jej finansowania podejmuje Zarzad
Spotdzielni na podstawie planu zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

§3

O podjetej decyzji w sprawie modernizacji nieruchomosci, Zarzad jest zobowigzany poinformo-

wac jej mieszkancéw poprzez wywieszenie w klatkach schodowych pisemnej informacji przed jej

rozpoczeciem.
§4

1. Modernizacja finansowana jest z:

b) funduszu remontowego,

c¢) funduszu na cele wyodrebnione

d) dotacji,

d) kredytu bankowego.

2. W przypadku, gdy Spotdzielnia uzyskata dotacje, cztonkowie Spétdzielni oraz wtasciciele lokali
niebedacych cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystuguje prawo do lokalu w modernizowanej
nieruchomosci uczestniczg w finansowaniu kosztow modernizacji w czesciach nie objetych
dotacja.

§5
Koszty modernizacji nieruchomosci ustala sie dwuetapowo:
- wstepnie - przed rozpoczeciem modernizacji,
- ostatecznie - w ciggu 3 miesiecy po zakoniczeniu modernizacji.

§6
1. Jednostka rozliczeniowa kosztéw modernizacji moze by¢:
a) w przypadku nieruchomosci, dla ktérych okreslono przedmiot odrebnej wtasnosci lokali - udziat
konkretnego lokalu w nieruchomosci wspolnej,
b) w innych przypadkach, m? powierzchni uzytkowej lokalu znajdujgcego sie w modernizowane;j
nieruchomosci;



c) lokal.
2. Decyzje w sprawie wyboru jednostki rozliczeniowej podejmuje Zarzad.

§7

1. Srodki na modernizacje pochodzace z kredytu bankowego podlegaja sptacie w miesiecznych
ratach, na warunkach okreslonych w umowie kredytowej zawartej pomiedzy bankiem a
Spotdzielnia.

2. W przypadku, gdy po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zostaje ono
ustanowione na rzecz osoby uprawnionej zgodnie z przepisami Ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, obowigzek sptaty kosztéw poniesionych z tytutu modernizacji przechodzi na
te osobe.

3. W przypadku zbycia prawa do lokalu zobowigzanie do sptaty kosztow zwigzanych z
modernizacjg nieruchomosci przypadajgcy na dany lokal przechodzi na nowego nabywce
lokalu.

§8

1. Jezeli na jednej Koloni przeprowadza sie modernizacje kilku nieruchomosci, to wydatki na
ten cel oraz rozliczenia dokonuje sie sumarycznie dla modernizowanych nieruchomosci.

2. Jezeli w wyniku modernizacji korzy$ci odnosi zespét nieruchomoéci (np. modernizacja wezta
cieplnego), to rozliczenie poniesionych kosztow dokonuje sie na ten zespét nieruchomosci.

3. Postanowienia pkt. 1 i 2 w zakresie finansowania i rozliczen modernizacji w zespotach
nieruchomosci stosuje si¢ jak dla pojedynczych nieruchomosci okreslonych w niniejszych
Zasadach.

§9

Nie zalicza sie do kosztdow modernizacji, w rozumieniu niniejszych Zasad, prac wykonywanych we

wtasnym zakresie przez cztonkéw Spotdzielni oraz wiascicieli lokalu nie bedacych cztonkiem

Spotdzielni, ktdrym przystuguje prawo do lokalu w danej nieruchomosci.

§10
Po wykonaniu i ostatecznym rozliczeniu modernizacji Zarzad moze wystawié i wydaé cztonkowi
Spoétdzielni oraz wiascicielowi lokalu niebedacego cztonkiem Spétdzielni, ktérym przystuguje
prawo do lokalu w modernizowanej nieruchomosci, dokument potwierdzajgcy poniesione koszty
modernizacji nieruchomosci przypadajace na dany lokal.



