SPOLDZIEL™A
BUDOWLANO-MIESZKANIOWA
LOPTYK”

04-282 Warszawa, ul. Grochowska 54
REGON 000490493, NIP 113-13-08-331

REGULAMIN TWORZENIA I GOSPODAROWANIA SRODKAMI

) FUNDUSZU REMONTOWEGO
W SPOLDZIELNI BUDOWLANO MIESZKANIOWEJ ,,OPTYK”

W WARSZAWIE

PODSTAWA PRAWNA

1. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r o Spo6idzielniach Mieszkaniowych (Dz.U.2001 nr 4, poz. 27.
z p0zn. zmianami), zwana dalej usm.

2. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane ( Dz.U.1994 nr 89, poz. 414, z p6Zn.
zmianami).

3. Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U.2004 nr 54, poz. 535,
z péZn. zmianami).

4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388, z pozn.
zmianami)

5. Statut Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,OPTYK”.

DEFINICJE

Remont — wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym robdt budowlanych polegajgcych na
odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowiacych biezacej konserwacji, przy
czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym,

Naprawa glowna — remont polegajgcy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku,
Naprawa biezgca — okresowy remont elementéw budynku, ktéry ma na celu zapobiegania skutkom

zuzycia tych elementdéw i utrzymanie budynku we wlasciwym stanie technicznym.,
Wiasciciel budynku — wiasciciel, zarzadzajacy lub dzierzawca budynku,

Uzytkownik lokalu — osoby fizyczne albo osoby prawne lub jednostki organizacyjne nie posiadajace
osobowosci prawnej, faktycznie uzytkujace ten lokal,

§ 1. POSTANOWIENIA OGOLNE

1. W oparciu o postanowienia art. 4 i art. 6 ust.3 Ustawy o Spdtdzielniach Mieszkaniowych oraz
§ 70 Statutu Spoétdzielni tworzy sie fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych powstajgcy z
wplat wnoszonych przez Cztonkéw Spétdzielni, whascicieli lokali niebgdacych Cztonkami
Spotdzielni oraz 0séb niebedacych Cztonkami Spoétdzielni, ktérym przystugujg Spotdzieleze
wlasnosciowe prawa do lokali lub odrebna wtasnos¢ oraz z innych zrodet okreslonych w
odrebnych przepisach ustawowych.

2. W ramach funduszu remontowego Spéidzielni tworzy si¢ fundusz remontowy poszczegolnych
nieruchomosci, oznaczonych w uchwatach Zarzadu Spotdzielni zgodnie z dyspozycjg art. 6
Ustawy o Spétdzielniach Mieszkaniowych, zwany dalej "funduszem remontowym
nieruchomosct".
3. Ewidencja na poszczegolne nieruchomosci powinna uwzglednia¢ wszystkie wplywy i wydatki
funduszu remontowego dla danej nieruchomosci.
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4. Nieruchomosci, dla ktorych tworzy si¢ fundusz remontowy w SBM ,,OPTYK™:
4.1  Grochowska 52/54 oraz 52A
4.2 Grochowska 50
4.3 Koprzywianska 3
4.4  Olszynki Grochowskiej 11/15 oraz 11A1 11B
4.5 Styrska 53

5. Fundusze remontowe nieruchomosci tworzy si¢ z odpisow w ciezar kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi.

6. Odpisy sporzadza si¢ od wszystkich lokali mieszkalnych potozonych w nieruchomosci,
zajmowanych przez Czlonkoéw Spotdzielni, wiascicieli lokali nie bedacych Cztonkami Spétdzielni
oraz osoby nie bedace Cztonkami Spétdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali lub odrebna wtasno$¢.

7. Fundusze remontowe tworzy si¢ odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci, przy czym
w ramach funduszy remontowych nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztow
prowadzi si¢ na budynki mieszkalne wchodzace w sktad tych nieruchomosci.

8. Podstawg sporzadzenia odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomosci jest powierzchnia
uzytkowa lokali mieszkalnych potozonych w tej nieruchomosci 1 stawka odpisu ustalona przez
Rade Nadzorczg Spoétdzielni okreslona w zt/m? powierzchni uzytkowej lokali.

9. Z tworzonego funduszu remontowego dla danej nieruchomosci finansowane sg koszty
remontdéw budynkéw mieszkalnych znajdujacych si¢ na danej nieruchomosci, oraz koszty napraw
i remontéw wszystkich wspolnych drog, chodnikéw i $mietnikéw znajdujacych si¢ na osiedlu
proporcjonalnie do udziatlow nieruchomosci w powierzchni osiedla.

10.Zarzad prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu
remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 usm.

11. Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ ewidencje kosztéw remontéw i napraw, o ktorych
mowa w pkt. 10 powyzej.

12. Obowigzek $wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy Czlonkéw Spoldzielni, wiascicieli
lokali nie bedacych Cztonkami Spotdzielni oraz 0sob nie bedacych Cztonkami Spétdzielni,
ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali lub odrgbna wlasnosc.

§ 2. ZRODLA TWORZENIA FUNDUSZU REMONTOWEGO

1. Fundusz remontowy poszczegolnych nieruchomosci tworzy sig:

a.  zodpisu na fundusz remontowy naliczanego w danej nieruchomosci w podziale na
budynki,

b.  dofinansowania z podzialu zysku na podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia,

¢.  kar umownych z tytutu realizacji uméw na roboty remontowe w nieruchomosci,

d.  kredytow bankowych,

e.  dofinansowania $rodkami instytucji samorzadowych, Unii Europejskiej itp,

f.innych przychodéw funduszu remontowego nieruchomosci,

g.  zodpiséw dodatkowych, ponad odpis podstawowy na fundusz remontowy, o ktorym

mowa w pkt. 1 ust. 1 powyzej - w przypadku pilnej potrzeby przeprowadzenia remontu w

danej nieruchomosci.
2. Fundusz remontowy danej nieruchomosci, w razie wystapienia takiej koniecznosci, moze b);c/—\
zasilony pozyczka wewnetrzng lub kredytem bankowym.
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3. Jezeli w danej nieruchomosci zachodzi koniecznosé¢ przeprowadzenia remontu, ktorego koszty
nie znajdujg pokrycia w stanie funduszu remontowego tej nieruchomosci, wowczas fundusz
remontowy moze by¢ czasowo zasilony pozyczka wewnetrzng z innej nieruchomosci, w ktorej
aktualnie nie zachodzi pilna potrzeba przeprowadzenia remontu.
4. Decyzj¢ o zaciagnieciu pozyczki wewnetrznej podejmuje Zarzad.
5. Zarzad przekazuje Radzie Nadzorczej informacje w przedmiocie pozyczki wewngtrzne;
zawierajacy:

5.1.  wysokos¢ pozyczki,

5.2.  okres sptlaty,

5.3. przeznaczenie $srodkow,

5.4. sposob i termin zwrotu pozyczki.
6. Kredyty bankowe moga by¢ zaciagane wylgcznie na:

6.1.  wykonanie robot budowlanych po klgskach zywiotowych i katastrofach budowlanych,

6.2. robot budowlanych zapobiegajacych zagrozeniom bezpieczefistwa i zdrowia
mieszkancow oraz oséb trzecich,

6.3. wymiany lub modernizacji instalacji wewnetrznej budynku (centralnego ogrzewania,
wodno-kanalizacyjnej).

7. Decyzje o zaciggnieciu kredytu podejmuje Zarzad w formie uchwaty po uzyskaniu pozytywnej
opinii Rady Nadzorczej w formie Uchwaly.

8. Uchwaty Zarzadu i Rady Nadzorczej w przedmiocie kredytu bankowego powinny okresla¢
8.1.  wysokos¢ pozyczki oraz informacj¢ o maksymalnej wysokosci jej oprocentowania,
8.2. okres spiaty,
8.3. przeznaczenie $rodkéw,
8.4. sposob i termin zwrotu kredytu.

9. Przedstawiciele Rady Nadzorczej uczestnicza w negocjacjach z bankiem z glosem doradczym.

10. O zaciggnieciu kredytu bankowego Zarzad Spoltdzielni zawiadamia na pismie wszystkich
uzytkownikéw kredytowanej nieruchomosei informujac o wysokosci kredytu, optatach z nim
zwigzanych, przeznaczeniu srodkow, sposobie i terminie zwrotu pozyczki.

11. Pozyczka wewnetrzna oraz zaciggniety kredyt bankowy wraz ze wszystkimi kosztami
podlegaja natychmiastowemu zwrotowi w przypadku podziatu Spéidzielni i odlgczenia
kredytowanej nieruchomosci oraz w razie wyodrebniania wlasnosci wszystkich lokali w
kredytowanej nieruchomosci i przejs$cia pod jurysdykeje przepisow Ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wtasnosci lokali.

12. W przypadku, jezeli w obrebie nieruchomosci powstata wspolnota mieszkaniowa w trybie art.
26 ust. 1 Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, albo w trybie art. 241 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, a w dacie powstania wspolnoty na podstawie art. 26 ww. ustawy
lub w dacie podjecia uchwaly w trybie art. 24" ust. 1 ww. ustawy, saldo funduszu remontowego
nieruchomosci jest ujemne, wiasciciele lokali zobowiazani sa do splaty zadtuzenia z tytutu
funduszu remontowego, proporcjonalnie do wielkosci udziatow kazdego z wlascicieli w dane;j
nieruchomosci.

13. Wysokos¢ wplat ustala Zarzad Spétdzielni i wystepuje do Rady Nadzorczej o podjecie
stosownej Uchwaty. Zarzad Spoldzielni zawiadamia na pismie wszystkich uzytkownikow
nieruchomosci informujgc o wysokosci wplat oraz terminie jej zaplaty.
14. Sptlata zadtuzenia w sposob inny niz podano w pkt.13 i pkt. 14 powyzej wymaga zgody Rady
Nadzorcze] w formie Uchwaty. /—Y
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§ 3. WYSOKOSC SWIADCZEN NA FUNDUSZ REMONTOWY NIERUCHOMOSCI

1. Wysokos¢ swiadezenia na fundusz remontowy nieruchomosci powinna by¢ okreslona

na podstawie planu potrzeb remontowych budynkéw oraz obiektow infrastruktury towarzyszacej
w oparciu o dokonane kontrole obiektow oraz okresowe przeglady techniczne w ramach rocznych
planéw remontow.

2. Roczne plany rob6t remontowych, ktore beda konkretyzowaly zakres roczny remontéw moga
by¢ podstawa do ewentualnych korekt wysokosci swiadczenia na fundusz remontowy
nieruchomosci.

3. Wysokos¢ planowanych wydatkéw na remonty w danym roku nie moze przekroczy¢ stanu
posiadanych $rodkéw na funduszu remontowym nieruchomosci.

4. W przypadku koniecznosci wykonania remontdw, ktére spowodowac mogg razacy wzrost
miesigcznego swiadczenia na fundusz remontowy nieruchomosci, poszerzony zakres robot
1 wielkos¢ swiadczenia na fundusz remontowy musza by¢ uzgodnione z Rada Nadzorcza.

5. Decyzje o przystapieniu do realizacji poszerzonego zakresu robot podejmuje Rada Nadzorcza.
poprzez podjecie Uchwaty zwykla wigkszoscia glosow.

6. W trakcie splaty kosztow wykonanych robét, wysokos$¢ swiadcezenia na fundusz remontowy
moze by¢ czasowo zwiekszona. Decyzje o zwiekszeniu wysokosci $wiadczenia na fundusz
remontowy podejmuje Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu. Jezeli w danej nieruchomosci
wydatki na remonty przekroczyty stan posiadanych srodkéw funduszu remontowego (wystapit
ujemny wynik funduszu remontowego), Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu podejmuje decyzje
o zwigkszeniu wysokosci swiadczenia na fundusz remontowy.

7. Uchwata Rady Nadzorczej dotyczaca pkt. 6 powyzej oraz wyzej musi okresla¢ kwote w zt/m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego oraz dzien, od ktdrego nastapi zmiana wysokosci
wnoszonych opfat.

8. Decyzje o zmianie wysokosci oplat na poczet funduszu remontowego nie wymagaja zgody
uzytkownikow lokali.

9. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym nieruchomosci nie podlegaja zwrotowi
uzytkownikom lokali.

§ 4. GOSPODARKA FUNDUSZEM REMONTOWYM.

1. Remont to wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych w
rozumieniu ustawy Prawo budowlane (z wylaczeniem budowy), polegajacych na odtworzeniu
stanu pierwotnego, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnym

2. Naprawa to odnowienie pewnych elementéw, doprowadzenie $rodka trwatego do stanu
uzywalnosci wraz z wymiang zuzytych sktadnikoéw technicznych, przy czym dopuszcza sig
stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym.

3. Fundusz remontowy przeznaczony jest na finansowanie kosztow remontéw, do ktérych
zobowiazana jest Spéldzielnia w celu utrzymania zasobow mieszkaniowych w nalezytym stanie
technicznym oraz estetycznym zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

4. Z funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych wykonywane sg wszelkie dzialania
techniczne w pomieszczeniach oraz w czgsciach wspoélnych nieruchomosci, za wyjatkiem napraw
obciazajacych uzytkownika lokalu okreslonych wg ,,Zasad podziatu obowigzkow w zakresie
napraw pomiedzy czlonkiem Spoldzielni a Spotdzielnia” uchwalonych przez Zarzad.

5. Gospodarke funduszem remontowym prowadzi Zarzad Spotdzielni w oparciu o roczny }lan
remontoéw (rzeczowy i finansowy) zatwierdzony przez Rade Nadzorczg. .
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6. Podstawe do sporzadzenia zestawienia robot remontowych nieruchomosci z podzialem

na budynki, infrastrukture towarzyszaca oraz na prace konserwacyjne, naprawy glowne oraz
naprawy biezace stanowig dane zawarte w protokotach kontroli nieruchomosci oraz okresowych
przegladach technicznych zasobdw.

7. Zestawienie, o ktorym mowa w pkt. 6 stanowi podstawe do sporzadzenia projektu planu robot
remontowych.

8. Projekt planu remontéw na dany rok dla poszczegélnych nieruchomosci przygotowuje Zarzad
Spoldzielni z uwzglednieniem stopnia pilno$ei robét remontowych.

9. Plan robot remontowych powinien by¢ sporzadzony z zachowaniem pierwszenstwa dla robét
majgcych na celu eliminacje zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali i 0sob trzecich:
9.1. zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku,
9.2. spelnienie wymagan ochrony srodowiska,
9.3. zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu.

10. Roczny projekt planu remontéw jest przedstawiany przez Zarzad Radzie Nadzorczej w celu
weryfikacji oraz podjecia uchwaty zatwierdzajacej plan remontow.

11. Z funduszu remontowego nieruchomosci w szczegolnosci finansuje sie:
11.1. remont elementéw konstrukcyjnych budynku oraz elewacji,
11.2. naprawy i wymiany pokrycia dachowego oraz obrébek blacharskich,

11.3. naprawy i wymiany drzwi wejsciowych do budynku, do pomieszczen budynku

shuzacych do wspélnego uzytkowania przez mieszkancoéw np. suszarni, pralni, piwnic,

strychéw, pomieszezen z urzadzeniami technicznymi, pomieszcezen socjalnych, pomieszczen

administracyjnych,

11.4. naprawy i malowanie pomieszczen budynku stuzacych do wspdlnego uzytkowania

przez mieszkancoOw np. suszarni, pralni, piwnic, strychow, pomieszczen z urzadzeniami

technicznymi, pomieszczen socjalnych, pomieszczen administracyjnych, klatek schodowych,

korytarzy piwnic, a takze naprawy, malowanie i wymiana stolarki okiennej w wymienionych

pomieszczeniach,

11.5. naprawe i wymiang¢ piondw instalacji kanalizacyjnej z tréjnikiem na pionie (bez podejsc¢

1 armatury),

11.6. naprawe 1 wymiang poziomdw i piondw instalacji wodociggowej i centralnej cieplej

wody do pierwszego zaworu instalacji mieszkaniowej od strony pionu (bez zaworu),

11.7. naprawe i konserwacje calej wewnetrznej instalacji centralnego ogrzewania (bez

zaworow termoregulacyjnych),

11.8. naprawe i konserwacje instalacji gazowej do zaworu odcinajgcego przed odbiornikiem
(bez zaworu i odbiornikow),

11.9. naprawe i konserwacje instalacji elektrycznej czgsci wspdlnych oraz pionow

lokatorskich do zabezpieczenia przed licznikiem,

11.10. naprawe kanalow spalinowych i wentylacyjnych wraz z kominami,
11.11. naprawe i wymiane instalacji odgromowej,
11.12. naprawy i wymiany drdég , chodnikéw, parkingéw, ogrodzen, placow zabaw,

11.13. naprawy innych urzadzen i budowli, ktore stuza do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace na danym osiedlu , bez wzgledu na to, do ktdrej nieruchomosei zostaty
przypisane (rozliczone proporcjonalnie do wyliczonego udzialu nieruchomosci w powierzchni

catego osiedla). S
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12. Z finansowania funduszem remontowym nieruchomosci wylaczone s naprawy nalezace
do obowigzkow lokatoréw.

13. Do obowiazkow lokatoréw nalezy utrzymanie nalezytego stanu sanitarnego i prawidlowego
stanu technicznego urzadzen i wyposazenia swoich lokali.

14. Lokatorzy we wlasnym zakresie i na wlasny koszt zobowigzani sg zadbaé o wykonanie
wszystkich napraw wewnatrz swoich lokali i pomieszczen do nich przynaleznych.
15. Do obowiazkow lokatorow nalezy uzytkowanie lokalu w sposéb zapewniajacy:

15.1. zachowanie wymogow bezpieczefstwa,

15.2. utrzymanie wymaganego stanu technicznego instalacji wewnetrznych w lokalu

1 odbiornikéw,

15.3. utrzymanie stanu higieniczno-sanitarnego,

15.4. prawidiowe funkcjonowanie wspélnych instalacji i urzadzen znajdujacych sie w tym

lokalu.

16. Sposob uzytkowania instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie lokalu powinien byé
zgodny z zatozeniami projektu oraz z instrukcjami uzytkowania tych instalacji i urzadzen oraz
powinien zapewnia¢ ochrong elementéw budynku i jego wyposazenia.
17. W czasie uzytkowania urzadzen oraz wszystkich instalacji znajdujacych sie w budynku
nalezy:
17.1.  zapewni¢ ich ochrong¢ przed uszkodzeniem,
17.2. wykonywac zabiegi konserwacyjne i naprawy przewidziane instrukcjg uzytkowania,
17.3.  likwidowa¢ przecieki z instalacji, w zakresie obciazajacym uzytkownika lokalu
niezwlocznie po ich pojawieniu sie,
17.4. dokonywac napraw i wymian uszkodzonych lub zuzytych elementéw instalacji,
ktérych naprawa nalezy do obowigzkéw uzytkownika lokalu,
17.5. informowa¢ Zarzad Spotdzielni o wszelkich uszkodzeniach instalacji, ktorych naprawa
nalezy do obowigzkow wiasciciela lub zarzadcy.
18. Jezeli w nieruchomosci znajdujg si¢ lokale uzytkowe, zakres obowigzkéw podanych w ust.
15, ust. 16 oraz ust.17 obejmuje wiascicieli 1 uzytkownikow tych lokali.
19. Obowiazki, zakres i finansowanie remontow przeprowadzonych wewnatrz lokali
wynajmowanych okreslajg umowy najmu lokali.

20. Nie wykorzystane $rodki funduszu remontowego poszczegdlnych nieruchomosci przechodza
do wykorzystania w latach nastepnych.

Niniejszy Regulamin zostat zatwierdzony przez Walne Zgromadzenie Uchwatg Nr 10 w dniu
11.06.2014 r.

Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia z moca obowiazujaca od 1 stycznia 2014 roku.

Sekretarz Walnego Zgromadzenia Przewodniczgcy Walnego Zgromad;e@
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SPOLDZIEL ™"
BUDOWLANG-MIESZKANIOWA Warszawa, dn. 11.06.2014 r
SOPTYK”

04-282 Warszawa, ul. Grochowska 54
REGON (00490483, NIP 113-13-08-331

Uchwala Nr .AO

Walnego Zgromadzenia Spéldzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,OPTYK”
w Warszawie z dnia 11.06.2014 r.

W sprawle uchwalenia ,Regulaminu Tworzenia i Gospodarowania Srodkami Funduszu
Remontowego Spotdzielni Budowlano Mieszkaniowej , OPTYK” w Warszawie”

Walne Zgromadzenie Spoldzielni Budowlano Mieszkaniowej ,OPTYK” w Warszawie
dzialajac na podstawie § 43 ust. 1 pkt. 14) Statutu, postanawia co nastepuyje:

§1
Walne Zgromadzenie SBM ,,OPTYK” obradujace w dniu 11 czerwcea 2014 roku uchwala
do stosowania ,,Regulamin Tworzenia i Gospodarowania Srodkami Funduszu Remontowego

Spoldzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,OPTYK™ w Warszawie” w tre§ci stanowigce;
zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2
Uchwata wchodzi w Zycie z dniem jej podjecia.

Zalacznuk nr 1: ’
1. ,Regulamin Tworzenia 1 Gospodarowania Srodkami Funduszu Remontowego

Spoldzielni Budowlano Mieszkaniowej ,,OPTYK” w Warszawie”
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