Zatacznik do Uchwaly RN
Nr 696 /2020 z 25.03.2020 r.

Regulamin Dzialalnosci Remontowej
Spoldzielni Budowlano Mieszkaniowej WARDOM

Rozdziat I — Podstawa prawna oraz objasnienia

1. Prawo Spotdzielcze — Ustawa z dn. 16 wrze$nia 1982r. (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r. poz.1443
Z pdzniejszymi zmianami).

2. Ustawa o Spotdzielniach mieszkaniowych z dn. 15 grudnia 2000 r. (tekst jednolity Dz.U. z 2013 r.
p0z.1222 z pdzniejszymi zmianami).

3. Ustawa — Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. z pdZniejszymi zmianami.

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 15 czerwca
2002 r.) z p6zniejszymi zmianami.

5. Ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. z p6zniejszymi zmianami.

6. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz U. nr 402 z 11.06.2011 r. poz. 341)

Z p6zniejszymi zmianami.

Statut SBM WARDOM.

8. Nieruchomosci — dziatki gruntu stanowigce wlasnos¢ lub wspotwiasnos¢ Spotdzielni oraz oddane
Spotdzielni w uzytkowanie wieczyste wraz z znajdujacymi si¢ na tych dzialkach: infrastruktura 1
obiektami  stanowigcymi  wlasno$¢  Spoldzielni,  obiektami  malej  architektury
i zieleni oraz innymi, o ile Spotdzielnia zobowigzana jest do ich konserwacji, remontéw, naprawy.

9. Budynki — usytuowane na Nieruchomosciach budynki mieszkalne, jak tez budynki/budowle
o innym przeznaczeniu wraz z infrastrukturg techniczng znajdujaca si¢ w budynkach/budowlach.

~

§ 1.
W celu zabezpieczenia srodkow finansowych dla zapewnienia prawidlowego gospodarowania
nieruchomos$ciami i utrzymania ich w nalezytym stanie technicznym tworzy si¢ Fundusz Remontowy
Spotdzielni z przeznaczeniem na remonty i modernizacj¢ zasobow mieszkaniowych, zwany dalej
Funduszem Remontowym, ktory sktada si¢ z:

A - Funduszy Remontowych Nieruchomosci, zwanych dalej ,,FRN”, ktorych $§rodki finansowe
pochodzg z odpiséw w cigzar kosztow dziatalno$ci podstawowej oraz wplat wiascicieli lokali
I uzytkownikow, a takze z innych zrodet okreslonych w niniejszym Regulaminie.

B - Centralnego Funduszu Remontowego Spoétdzielni, zwanego dalej ,,CFRS”, ktorego $rodki
finansowe pochodzg z prowadzonej na rzecz Spoétdzielni dziatalnosci gospodarczej oraz z innych
zrodet okreslonych w niniejszym Regulaminie.

Rozdzial 11 — Postanowienia ogdlne
§ 2.

1. Podstawowa dziatalnoscia Spoéldzielni jest zarzadzanie i administrowanie zasobami w jej
poszczegdlnych nieruchomosciach poprzez prowadzenie gospodarki remontowej, konserwacyjne;j
I eksploatacyjnej.

2. Do planu remontowego wpisuje si¢ wszystkie naprawy o charakterze prac remontowych
I modernizacyjnych, ktorych wykonanie jest konieczne do utrzymania budynku i urzadzen w
budynku w nalezytym stanie technicznym. Kwalifikacji tych prac dokonuje Z-ca Prezesa Zarzadu
ds. Technicznych Pozostate, nie zakwalifikowane do Planu remontowego, drobne prace
naprawcze i konserwacyjne beda pokrywane ze $rodkoéw eksploatacyjnych lub FRN zgodnie z
dekretacja Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.



Remonty zasobow mieszkaniowych moga by¢ planowane i finansowane wylacznie dla tych
nieruchomosci, ktore posiadajg $rodki finansowe na swoich funduszach remontowych tacznie
Z odpisami $rodkow planowanych na dany rok.

W przypadku naprawy lub modernizacji infrastruktury bedacej czg$cia wspdlng kilku
nieruchomosci, koszty rozlicza si¢ proporcjonalnie do pow. uzytkowej lokali w poszczegolnych
nieruchomosciach.

Srodki zgromadzone na FRN nie podlegaja zwrotowi uzytkownikom lokali, a ewentualne
nadwyzki tych srodkéw przechodza do wykorzystania w latach nastgpnych.

Wysokos$¢ swiadczenia (odpisu) na FRN okreslana jest na podstawie planowanych potrzeb
remontowych. W trakcie realizacji planu remontowego, w uzasadnionych przypadkach,
dopuszcza si¢ zmiang wysokosci odpisu.

Do planu remontowego, zatwierdzanego przez Rad¢ Nadzorcza, nie wprowadza si¢ zasobow
nalezacych do Wspdlnot Mieszkaniowych oraz innych nieruchomosci, ktérymi administruje
Spoétdzielnia na podstawie zawartych umow powierniczych/o zarzadzanie.

Rozdziat I1I - Fundusz Remontowy Nieruchomosci (FRN)

§ 3.

Fundusz tworzony jest z:

1.

ok~

~

odpiséw w cigzar kosztow dziatalnosci podstawowej Spotdzielni, w wysokosciach wynikajacych
z potrzeb remontowych poszczegdlnych nieruchomosci, ktore sg okreslane w corocznych planach
gospodarczo-finansowych zatwierdzanych przez Rad¢ Nadzorcza .
optat na pokrycie ustalonych kosztéw remontéw wnoszonych przez wiascicieli wyodrebnionych
lokali i najemcow,
kwot otrzymanych z firm ubezpieczeniowych za szkody powstale w zasobach Spétdzielni, ktorych
skutki likwidacji stanowig wydatki z funduszu remontowego,
kredytow bankowych,
kwot uzyskanych z tytutu kar umownych i1 odszkodowan za wady 1 usterki oraz za zwtok¢ w ich
usuwaniu  pobieranych od wykonawcow robot inwestycyjnych, remontowych i
modernizacyjnych,
srodkow przekazanych z Centralnego Funduszu Remontowego Spotdzielni decyzjag Walnego
Zgromadzenia
srodkéw stanowigcych dofinansowanie lub/i pozyczki, o ktérych mowa w § 10-12
innych zrodet.

§ 4.

Srodki FRN przeznaczone s3 na:

1.

N

ok

finansowanie kosztow robot remontowych 1 modernizacyjnych w budynkach Spoétdzielni, a w

szczegolno$ci zwigzanych z:

1) naprawg gldwng polegajaca na wymianie co najmniej jednego elementu budynku,

2) naprawg biezaca, tj. remontem elementéw budynkéw i zamontowanych w nich urzadzen
(dzwigi osobowe, instalacja domofonowa, p.poz, hydrofornie, monitoring itp.)
uszkodzonych w wyniku awarii lub w celu zapobiegania skutkom zuzycia tych elementow
1 utrzymywanie budynkéw we wiasciwym stanie technicznym,

splate kredytu 1 pozyczek zaciagnigtych na remonty zasobow mieszkaniowych,

pokrycie uzasadnionych kosztow usuwania wad i usterek budowlanych, nieobjetych rekojmia lub

gwarancja,

pokrycie regresowych kosztow odszkodowan towarzystw ubezpieczeniowych,

sfinansowanie kosztow remontow lokali bedacych wtasnoscig Spotdzielni, budowe i rozbudowe

infrastruktury osiedlowej zasobow Spotdzielni takich jak: parkingi, obiekty ogdlnego uzytku,

obiekty techniczne, ogrodzenia, zabezpieczenia budynkow i ich otoczenia, zagospodarowanie
niezabudowanych terendw, a takze uzupeklnienie elementoéw zagospodarowania terenow
nieruchomosci.



6. pokrycie kosztow kontroli oraz przegladéw technicznych i innych opracowan dla budynkow oraz
urzadzen w tych budynkach (przeglady roczne, pigcioletnie, Urzedu Dozoru Technicznego,
opracowanie resursow dzwigow osobowych, §wiadectwa charakterystyki energetycznej itp.)

§ 5.

1. Odpis na FRN ustalany jest uchwalg Rady Nadzorczej, w oparciu o roczny plan gospodarczo-
finansowy, zabezpieczajacy potrzeby w zakresie remontéw i1 modernizacji budynkow w
poszczegblnych nieruchomosciach.

2. W ramach tego odpisu dla budynkéw wyposazonych w dzwigi osobowe zabezpieczone sg Srodki
na potrzeby modernizacji, remonty i konserwacj¢ tych dzwigow.

3. Przyjmuje si¢ zasadg, ze niedobory powstate w wyniku prowadzonej dziatalnosci skutkuja
koniecznos$cig zwigkszenia srodkow finansowych tego funduszu w roku nastgpnym.

§ 6.
1. Wydatkowanie $rodkdw z FRN nastgpuje na podstawie decyzji Zarzadu, uwzgledniajacej

skonsultowany z wilasciwymi Radami Mieszkancéw w formie pisemnej zakres, termin oraz
sposob finansowania prac remontowych w danym roku, zgodnie z zatwierdzonym przez Rade
Nadzorczg planem rzeczowo-finansowym remontoéw zasobow Spotdzielni.

2.  Wnioskodawcami w zakresie ujgcia w planie remontowym okreslonych robot finansowanych ze
srodkow z FRN moga by¢ wlasciwe Rady Mieszkancow.

3.  Z FRN nie finansuje si¢ remontdéw, ktore zgodnie z obowigzujacymi przepisami lub umowami,
obcigzajg indywidualnie wtascicieli i uzytkownikoéw lokali.

Rozdziat IV - Centralny Fundusz Remontowy Spéldzielni (CFRS)

§7.

Fundusz tworzony jest z:

1. wplywdéw z dzialalno$ci gospodarczej Spoétdzielni 1 nadwyzki bilansowej pochodzacej z tej
dziatalnos$ci, w wysokos$ci uchwalonej przez Walne Zgromadzenie,

2. dotacji, subwencji, darowizn, dofinansowania i innych zrodet.

§ 8.
Srodki zgromadzone na CFRS znajduja si¢ w dyspozycji Zarzadu w ramach zwyklego zarzadzania i
moga by¢ tymczasowo angazowane na cele zwigzane z realizacjg planow gospodarczo finansowych
Spotdzielni, uchwalanych przez Rad¢ Nadzorcza lub Walne Zgromadzenie, w tym w ramach
prowadzenia dzialalnos$ci inwestycyjnej Spotdzielni na zakup terendow pod nowe inwestycje oraz
przygotowanie i realizacj¢ inwestycji.

§9.

Srodki gromadzone na Centralnym Funduszu Remontowym Spétdzielni na wniosek Zarzadu i Rady
Nadzorczej moga by¢ okresowo dzielone decyzja Walnego Zgromadzenia na wszystkie nieruchomosci
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej mieszkan. Przeznaczone sg one na dofinansowanie m.in.
termomodernizacji, remontow dachow lub inne biezace potrzeby remontowe nieruchomosci.

§ 10.
W szczegolnych przypadkach srodki gromadzone na CFRS moga, decyzja Zarzadu, podjeta w formie
uchwaly z wlasnej inicjatywy albo na wniosek Rad Mieszkancow, zosta¢ wykorzystane w celu
dofinansowania:
1. usuwania wad technologicznych budynkow,
2. remontéw zasobow Spotdzielni po klgskach zywiotowych 1 innych zdarzeniach w celu usunigcia
zagrozenia-bezpieczenstwa i zdrowia mieszkancow,



3. remontow urzadzen lub obiektéw ogolnego uzytku nie bedgcych w wydzielonych zasobach
nieruchomosci mieszkaniowych i lokali o innym przeznaczeniu.

§ 11.
Ze srodkow zgromadzonych na Centralnym Funduszu Remontowym mogg réwniez by¢ udzielane
pozyczki przeznaczone na pokrycie kosztow:

1) remontéw instalacji gazowych, c.o., c.w., wod-kan, dzwigéw osobowych (z terminem sptaty
do 2 lat),

2) remontéw lub modernizacji budynkéw zwigzanych z poprawg parametrow energetycznych,
estetycznych i uzytkowych, np. gtdwnych remontow dachéw, wymian dzwigdéw, wdrazania
nowych systemow grzewczych, a takze prac zwigzanych z dostosowaniem stanu
technicznego budynkéw do aktualnych warunkéw i norm okre§lonych w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. z pdzniejszymi. zmianami (z terminem
splaty do 3 lat).

§12.

1. Z wnioskiem do Zarzadu o przeznaczenie srodkow CFRS na pozyczke na cele okreslone w § 11
moga wystepowac¢ wtasciwe Rady Mieszkancow. Zarzad moze réwniez podjac decyzje z wlasnej
inicjatywy.

2. Decyzja o udzieleniu pozyczki z CFRS, na cele okreslone w § 11 podejmowana jest w formie
Uchwaly Zarzadu, okreslajacej warunki pozyczki i zasady jej sptaty po ich uprzednim
referendalnym zaakceptowaniu przez osoby dysponujace prawami do ponad 50% wszystkich
lokali w danym budynku lub nieruchomosci.

3. Srodki przekazane w formie pozyczki na pokrycie kosztow okreslonych w § 11 sa oprocentowane
w stosunku rocznym stawka w wysokosci 30% warto$ci odsetek ustawowych od sumy pieni¢zne;.

Rozdziat V - Opracowywanie Planow Remontow

§13.

1. Przygotowywanie projektow planow remontéw nalezy do obowigzkow pracownikow Dzialu
Technicznego. Wprowadzanie zadan do w/w planéw uzaleznione jest od technicznego
uzasadnienia koniecznosci 1 pilnosci ich wykonania oraz mozliwosci finansowych okreslonych
wielko$cig funduszu remontowego dla danej nieruchomos$ci. Opracowywanie plandéw remontow
dla zasobow Spotdzielni odbywa si¢ w okresach rocznych na podstawie informacji i dokumentow,
ktére pozwalaja okresli¢ aktualny stan i potrzeby remontowe poszczegdlnych obiektow.

2. Przy sporzadzaniu projektow planéw remontéw uwzgledniane sg miedzy innymi:

1) rozliczenia rzeczowe i finansowe planow remontow z poprzednich okresow,
2) wnioski z przegladow rocznych,

3) wnioski z przegladoéw pigcioletnich,

4) wnioski z Zebran Mieszkancow Nieruchomosci i od Rad Mieszkancow,

5) whnioski Rady Nadzorczej oraz Walnego Zgromadzenia,

6) zalecenia miejskich stuzb technicznych.

3. Harmonogram przygotowania planu remontéw nieruchomosci na kolejny rok obejmuje:

1)  opracowanie projektu planu remontéw przez Dzial Techniczny do 20 pazdziernika roku
poprzedzajacego i przekazanie projektu wiasciwym Radom Mieszkancow w celu:

- zapoznania si¢ i omdéwienia robot niezbednych dla utrzymania lub doprowadzenia
nieruchomosci do wtasciwego stanu technicznego poprzez wprowadzone usprawnienia,
wymiang elementéw lub ich modernizacje,

- uzyskania opinii i wnioskow w zakresie robot poprawiajacych estetyke budynkow i ich
otoczenia lub innych robo6t remontowych;

Rady Mieszkancéw zobowigzane sg do przedstawienia opinii w terminie do 15 listopada.



2)  przedtozenie projektu planu Zarzagdowi Spotdzielni do 30 listopada;

3)  zatwierdzenie planu remontéw przez Rad¢ Nadzorcza nie podzniej niz na posiedzeniu
W miesigcu styczniu.

4. Plany remontéw oraz wyniki z ich realizacji przedstawiane sg w ujeciu tabelarycznym, ktore w

ponumerowanych kolumnach zawierajg nastepujace dane.

1)  numery nieruchomosci,

2) wykaz budynkoéw wchodzacych w sklad danej nieruchomosci, rok budowy i ilosci
m2 p.u.m.,

3) bilans otwarcia FRN na poczatek roku obrachunkowego,

4)  aktualng stawke odpisu przypadajaca na 1 m? p.u.m. lub jej zmiang w przypadku zaistniatej
koniecznosci,

5)  wysokos¢ odpisu rocznego dla danej nieruchomosci,

6)  wysokos¢ posiadanych srodkéw w danej nieruchomos$ci w roku obrachunkowym,

7)  rodzaj prac remontowych,

8)  planowany koszt,

9)  poniesiony koszt prac remontowych,

10) stan s$rodkéw funduszu remontowego danej nieruchomos$ci na koniec roku

obrachunkowego,
11) termin wykonania prac remontowych
12) uwagi.

5. Wyniki z realizacji planu remontdéw w ujeciu rzeczowym oraz stan Srodkow funduszu
remontowego w poszczegolnych nieruchomosciach, stanowig dane do bilansu otwarcia na
poczatku kolejnego roku obrachunkowego w nastepnym planie remontowym.

Plan remontéw oraz sprawozdanie z jego wykonania zawierajg tabele z podziatem na lokale
mieszkalne, lokale uzytkowe 1 garaze.

Rozdziat VI - Gospodarka remontowa

§14.

1. Podstawowe zasady postgpowania pracownikéw Dzialu Technicznego przy wykonywaniu prac
remontowych w zwigzku z usuwaniem biezacych uszkodzen 1 awarii oraz wykonywaniu
planowanych zadan remontowych w zasobach Spétdzielni obejmuja nastepujace czynnosci:

1)  przyjmowanie zgloszen, rejestrowanie uszkodzen i awarii, wydawanie dyspozycji o zakresie
i sposobie usuwania oraz zlecanie ich wykonania,

2)  dokonywanie okresowych analiz uszkodzen i awarii z lat poprzednich oraz zaistniatych
przy realizacji obowigzujacych planow remontowych,

3) prowadzenie ewidencji robot remontowych,

4)  gromadzenie informacji, wnioskéw i innych niezbednych dokumentéw do planowania
dziatalnosci remontowe;,

5) sprawowanie nadzoru nad pracami remontowymi i konserwacyjnymi lgcznie z
czynnosciami wprowadzenia wykonawcy 1 odbioru robét po ich zakonczeniu,

6) przechowywanie dokumentacji remontowej wraz z Ksigzkami obiektow budowlanych
zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym zakresie,

7)  prowadzenie archiwum dokumentacji technicznej obejmujacej wszystkie obiekty
znajdujace si¢ w zasobach Spoétdzielni wraz z uktadem drogowym i sieciami uzbrojenia
terené6w oraz mapami geodezyjnymi do celow prawnych; uaktualnianie jej o zaistniate
zmiany na skutek prowadzonej gospodarki remontowej i modernizacyjnej,

8)  prowadzenie rozliczen przydzielonych i wydatkowanych srodkow finansowych z CFRS na
poszczeg6lne nieruchomos$ci z zachowaniem ciagglo$ci od czasu ich przydzielenia na
odrebnym zestawieniu tabelowym,



9) realizacja planu remontéw powinna odbywac si¢ sukcesywnie w calym roku. Dla robot
zewngtrznych w miesigcach od kwietnia do listopada, a w pozostatych miesigcach dla robot
wewnatrz budynkow oraz w innych okresach w zaleznos$ci od nate¢zenia tych robot.

Nalezy unika¢ prowadzenia robot remontowych w niekorzystnym czasie, np.:

- robot elewacyjnych w okresie legowym ptakow,

- remontu dachow w porach deszczowych,

- wymiany instalacji sanitarnej w okresie urlopowym wakacyjnym,
- robdt drogowych w okresie zimy, itp.

Po uchwaleniu Planu gospodarczo-finansowego Spotdzielni korekta Planu remontéw moze by¢

w uzasadnionych sytuacjach wprowadzona na wniosek Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.

Wprowadzenie korekty wymaga Uchwaty Rady Nadzorcze;.

O kazdym planowanym remoncie mieszkancy nieruchomosci powinni by¢ powiadamiani na 7 dni

przed przystgpieniem do robot. Pracownicy firmy wykonawczej maja obowiagzek przy odziezy

roboczej nosi¢ identyfikatory z imieniem i nazwiskiem oraz nazwa reprezentowanej firmy.

W razie wystapienia naglej awarii, w wyniku ktorej zaistniato zagrozenie dla ludzi lub mienia

Spotdzielni, Kierownik Dziatu Technicznego wraz z Kierownikiem Zespotu Obstugi Technicznej,

W porozumieniu z Z-ca Prezesa Zarzadu ds. Technicznych, podejmuja decyzje w celu jak

najszybszego zlikwidowania stanu zagrozenia spowodowanego tg awarig. Roboty zwigzane z jej

usuwaniem, w zakresie niezb¢dnym do usunig¢cia powstatych zagrozen i zabezpieczenia miejsca
awarii wraz z nieruchomoscig przed dalszymi szkodami, moga by¢ zlecone dowolnemu
podmiotowi, posiadajagcemu kompetencje wymagane do ich wykonania. Pozostale roboty,
konieczne do catkowitego usuniecia skutkow awarii, mogg by¢ zlecone wykonawcy wyltonionemu

w postgpowaniu przetargowym zgodnie z zasadami okres§lonymi w § 2 Regulaminu wyboru

wykonawcow robot remontowo-konserwacyjnych.

Rozdzial VII - Postanowienia koncowe

§15.
Odpowiedzialnym za przestrzeganie i stosowanie zasad uj¢tych niniejszym regulaminie jest Z-ca
Prezesa Zarzadu ds. Technicznych.
Zakres remontow obcigzajacych uzytkownikow lokali niefinansowanych z Funduszu
Remontowego Spotdzielni okresla Regulamin UZzywania Lokali i Garazy w SBM WARDOM.
Finansowanie robot remontowych w okresie gwarancji 1 rgkoymi jest mozliwe jedynie w
uzasadnionych przypadkach na podstawie decyzji Zarzadu.
Zlecanie prac remontowych odbywa si¢ na zasadach okre§lonych w Regulaminie Wyboru
Wykonawcoéw Robdt Remontowo-Konserwacyjnych w zasobach SBM WARDOM.

§16.
Niniejszy Regulamin zostal przyjety Uchwatg Rady Nadzorczej Nr 696/2020 z dnia 25 marca
2020 r. 1 obowigzuje od dnia jej podjecia.
Traci moc Regulamin przyjety Uchwala Rady Nadzorczej Nr 642/2016 z dnia 21 grudnia 2016 1.



