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I. Podstawy prawne. 

− ustawa z dnia 16 września 1982r. Prawo spółdzielcze (tekst jednolity z Dz. U. z 2023r. 

poz. 1450), 

− ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spółdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. 

z 2023r. poz. 438 ze zm.), 

− Statut spółdzielni Mieszkaniowej „Razem” , 

− Uchwała Walnego zgromadzenia Członków nr 15/2008/WZCz.  

 

II. Postanowienia ogólne. 

1. Fundusz remontowy tworzy się w celu zabezpieczenia środków na finansowanie 

remontów zasobów mieszkaniowych stanowiących mienie spółdzielni oraz zarządzanych 

przez spółdzielnię w celu utrzymania ich w należytym stanie technicznym i estetycznym, 

zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa na podstawie ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych. 

2. Obowiązek świadczenia na fundusz remontowy dotyczy następujących użytkowników 

lokali: 

a) członków spółdzielni posiadających spółdzielcze prawa do lokali, 

b) członków posiadających odrębną własność lokalu, 

c) właścicieli lokali niebędących członkami spółdzielni, 

d) osób posiadających spółdzielcze własnościowe prawo do lokali, a nie będących 

członkami spółdzielni. 

e) osób zajmujących lokale mieszkalne stanowiące mienie spółdzielni bez tytułu 

prawnego, 

f) osób zajmujących lokale mieszkalne na zasadach najmu. 

3. Wpłaty na fundusz remontowy wnoszone są w formie comiesięcznych zaliczek, w ramach 

opłat za lokal. 

4. Spółdzielnia prowadzi ewidencję księgową funduszu remontowego dla poszczególnych 

nieruchomości zgodnie z zasadami ustawy o rachunkowości i polityki rachunkowości. 

5. Ewidencja funduszu remontowego prowadzona dla poszczególnych nieruchomości 

obejmuje: 

a) ewidencję wpływów, która przede wszystkim obejmuje naliczone opłaty na fundusz 

remontowy, 
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b) ewidencję wydatków dotyczącą faktycznie wykonywanych i opłaconych prac 

remontowych. 

6. Odpisy podstawowe na fundusz remontowy obciążają koszty gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi. 

7. Odpis na fundusz remontowy obiektów zaliczanych do gospodarki zasobami 

mieszkaniowymi stanowi koszt uzyskania przychodu w rozumieniu przepisów ustawy  

o podatku dochodowym od osób prawnych. 

8. Środki zgromadzone na funduszu remontowym nieruchomości nie podlegają zwrotowi 

użytkownikom lokali, gdyż stanowią koszty eksploatacji i utrzymania zasobów (za 

wyjątkiem opisanym w rozdziale V). 

9. Nadwyżki środków na funduszu remontowym nieruchomości przechodzą do 

wykorzystania w latach następnych (za wyjątkiem opisanym w rozdziale V). 

10. Funduszu remontowego nie można przeznaczyć na roboty związane z konserwacją, które 

finansowane są z bieżącej eksploatacji. 

11. Z funduszu remontowego nie finansuje się napraw i remontów obciążających 

użytkowników lokali, zgodnie z podziałem obowiązków w zakresie napraw i remontów 

wewnątrz lokali określonych w regulaminach wewnętrznych spółdzielni oraz napraw  

i remontów wewnątrz lokali użytkowych na podstawie umowy najmu lokalu użytkowego, 

a obciążających spółdzielnię. 

12. Gospodarkę funduszem remontowym prowadzi Zarząd spółdzielni i upoważniony jest on 

do dysponowania środkami funduszu w ramach uchwalonych przez Radę Nadzorczą 

planu rocznego działalności spółdzielni i planu rzeczowo-finansowego napraw  

i remontów nieruchomości, opracowanych przez Zarząd na bazie przeglądów, ekspertyz 

oraz wniosków. 

13. Postanowienia ust. 10 nie obowiązują jedynie w przypadkach, gdy remont  

w poszczególnych mieszkaniach jest skutkiem awarii tych elementów budynku, które są 

nierozerwalnie związane z jego całością. O realizacji takiego remontu decyduje 

każdorazowo Zarząd spółdzielni. 

14. W przypadku wystąpienia pilnej konieczności wykonania prac remontowych 

spowodowanych awarią Zarządowi przysługuje prawo zlecenia wykonania tych prac poza 

kolejnością uchwaloną w rocznym planie rzeczowo - finansowym napraw i remontów 

nieruchomości. 

15. Wysokość stawek odpisów na fundusz remontowy uchwala każdorazowo Rada Nadzorcza 

na wniosek Zarządu.  
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16. Prowadzone remonty podlegają bieżącej kontroli i odbiorowi przez osobę posiadającą 

stosowne uprawnienia, a nadzór nad realizacją planu rzeczowo-finansowego napraw  

i remontów nieruchomości sprawuje Z-ca Dyrektora ds. technicznych spółdzielni. 

17. Zarząd spółdzielni zobowiązany jest przedkładać Radzie Nadzorczej coroczne 

sprawozdanie z wykonania planu rzeczowo-finansowego napraw i remontów 

nieruchomości.  

18. W przypadku wystąpienia konieczności znaczącej zmiany zakresu  rzeczowo-

finansowego planu napraw i remontów nieruchomości Zarząd występuje do Rady 

Nadzorczej o uchwalenie korekty planu na bieżący rok. 

19. W trakcie realizacji planu rzeczowo-finansowego napraw i remontów nieruchomości 

należy zapewnić: 

a) realizację robót wynikającą z zatwierdzonego planu, 

b) bezpieczeństwo użytkowników i osób trzecich w trakcie realizacji prac remontowych, 

c) stosowanie materiałów, wyrobów i technologii dopuszczonych do powrzechnego 

obrotu i stosowania w budownictwie, 

d) stosowania rozwiązań technicznych, materiałowych i technologicznych 

ograniczających uciążliwość dla użytkowania lokali w trakcie prac remontowych oraz 

podnoszących walory użytkowe lokali, 

e) rozliczenia finansowe i rzeczowe remontów finansowane z funduszu remontowego 

podlegają kontroli Rady Nadzorczej. 

 

III. Podział funduszu remontowego. 

1. Wpłacane przez użytkowników lokali środki na fundusz remontowy są dzielone na 

subfundusze: 

a) fundusz remontowy nieruchomości oznaczonej, 

b) fundusz interwencyjny (wspólny dla całych zasobów spółdzielni), 

c) fundusz remontowy mienia spółdzielni (wspólny dla całych zasobów), 

d) fundusz dofinansowania do wymiany stolarki okiennej (wspólny dla całych zasobów 

spółdzielni). 

2. Udział procentowy poszczególnych subfunduszy na wniosek Zarządu określa, zmienia i 

zatwierdza uchwałą Rada Nadzorcza. 

3. Spółdzielnia może tworzyć również inne subfundusze celowe poza określonymi powyżej 

na podstawie odrębnej uchwały Rady Nadzorczej. 
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IV. Zasady tworzenia funduszu remontowego. 

1. Przychody funduszu stanowią: 

a) odpis liczony od m2 powierzchni użytkowej lokali w wysokości ustalonej na wniosek 

zarządu uchwałą Rady Nadzorczej,  

b) dofinansowanie zewnętrzne (samorządy, Unia Europejska, itp.), 

c) kredyty i pożyczki, 

d) dodatkowe wpłaty użytkowników lokali w przypadku wniosku i wyrażenia zgody przez 

co najmniej 50% użytkowników lokali w danej nieruchomości, 

e) zysk spółdzielni (nadwyżka bilansowa) na podstawie uchwały Walnego Zgromadzenia 

Członków (rozdzielany proporcjonalnie do powierzchni użytkowej mieszkań), 

f) inne źródła (w tym w szczególności m.in. odszkodowania, gwarancje, umorzenia, kary 

umowne, dotacje, subwencje, darowizny). 

2. Stawka odpisu na fundusz remontowy może być zróżnicowana dla poszczególnych 

nieruchomości podstawowych w zależności od ich stanu technicznego, konstrukcji 

budynków, okresu eksploatacji budynków, rodzaju zabudowy, wyposażenia, bieżących 

potrzeb remontowych oraz osiągniętego wyniku za dany okres. Jednakże dla danej 

nieruchomości oznaczonej obowiązuje taka sama stawka odpisu na 1m2 powierzchni 

użytkowej lokalu. 

3. Wysokość planowanych wydatków na remonty w danym roku nie powinna przekroczyć 

stanu posiadanych środków na funduszu remontowym nieruchomości, chyba że 

wykonanie remontów jest konieczne ze względów bezpieczeństwa i w przypadkach 

wymienionych w punkcie 14 w rozdz. II. 

4. Odpisy uwzględniają potrzeby remontowe, określone w planie rzeczowo-finansowym 

napraw i remontów nieruchomości. 

5. Jeśli w danym budynku znajdują się lokale użytkowe i remont dotyczy zarówno lokali 

mieszkalnych jak i użytkowych, remont rozlicza się proporcjonalnie do powierzchni 

użytkowej lokali. Koszty lokali mieszkalnych księguje się w ciężar funduszu 

remontowego nieruchomości, koszty lokali w ciężar kosztów eksploatacyjnych lokali 

użytkowych. 

 

V. Zasady wykorzystania subfunduszy. 

1. Fundusz remontowy przeznaczony jest na finansowanie remontów w poszczególnych 

nieruchomościach oznaczonych, oraz remontów nieruchomości wspólnych i ogólnych. 

2. Fundusz interwencyjny przeznaczony jest na finansowanie kosztów: 
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a) usuwania skutków awarii, katastrof (przekraczających wartość otrzymanych 

odszkodowań), pilnych nieplanowanych remontów, zaleceń Powiatowego Inspektora 

Nadzoru Budowlanego, Inspektoratu Sanitarno-Epidemiologicznego, straży pożarnej, 

itp., 

b) remontów przekraczających możliwości finansowe funduszu remontowego 

nieruchomości, o których mowa w ust. 1. 

Środki te stanowią formę wewnętrznej pożyczki, podlegającej zwrotowi w latach 

kolejnych. 

3. Fundusz mienia spółdzielni: 

Przeznaczony jest na finansowanie kosztów robót remontowych mienia spółdzielni,  

w tym: w szczególności siedziby Zarządu spółdzielni, garaży,  itp. 

4. Fundusz dofinansowania wymiany stolarki okiennej: zasady określone zostały  

w „Regulaminie wymiany stolarki okiennej”, 

5. Podstawą do określenia potrzeb remontowych na poszczególnych nieruchomościach są 

ich okresowe kontrole, zalecenia z protokołów organów zewnętrznych (Powiatowego 

Inspektora Nadzoru Budowlanego, Inspektoratu Sanitarno-Epidemiologicznego, 

Urzędów Gmin, itp.). 

6. Roczne plany rzeczowo-finansowe napraw i remontów nieruchomości opracowane na 

podstawie, o której mowa w ust. 5 i stanowią przesłankę  do wprowadzenia ewentualnych 

korekt wysokości stawki odpisu na fundusz remontowy na poszczególnych 

nieruchomościach. 

7. Spółdzielnia może opracować i zatwierdzić wieloletnie plany rzeczowo-finansowe 

napraw i remontów nieruchomości w celu zapewnienia płynnego, rozłożonego w czasie 

gromadzenia środków na remonty o dużym koszcie ich wykonania. 

8. Koszty remontów lokali nienależących do gospodarki zasobami mieszkaniowymi 

finansuje się z wpłat na pokrycie remontów w ramach opłaty eksploatacyjnej wnoszonej 

przez użytkowników lokali. 

9. Koszty remontów lokali, o których mowa w ust. 6 obciążają bezpośrednio koszty bieżącej 

działalności. 

10. Wyboru wykonawców robót dokonuje się w oparciu o „Regulamin organizowania 

przetargów w SM Razem”. 

11. Nadzór, odbiory i rozliczanie robót remontowych odbywa się zgodnie z obowiązującymi 

w spółdzielni zasadami. Całość procedury podlega Z-cy Prezesa Zarządu ds. 

technicznych. 
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VI. Rozliczenie ze Wspólnotami. 

1. W przypadku powstania wspólnoty mieszkaniowej na skutek: 

a) podjęcia przez właścicieli, na podstawie art. 241 ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych, uchwały że w zakresie ich praw i obowiązków oraz zarządu 

nieruchomością wspólną będą miały zastosowanie przepisy ustawy o własności lokali,  

b) wyodrębnienia własności wszystkich lokali w określonym budynku lub budynkach 

położonych w obrębie danej nieruchomości.  

Spółdzielnia rozlicza niezwłocznie z właścicielami danej nieruchomości 

zaewidencjonowane wpływy i wydatki funduszu remontowego oraz pozostałe nakłady na 

remonty nieruchomości (proporcjonalnie do posiadanych udziałów w nieruchomości 

wspólnej). 

2. Rozliczenie funduszu remontowego polega na: 

a) dokonaniu zwrotu właścicielom nadwyżki niewykorzystanych środków na funduszu 

remontowym  

b) żądaniu od właścicieli uzupełnienia niedoboru środków na funduszu remontowym 

nieruchomości, o której mowa w ust. 1. 

3. Strony dokonujące rozliczenia funduszu remontowego zawierają stosowną umowę w tym 

zakresie, ze szczegółowym określeniem warunków wzajemnego rozliczenia. 

4. Do czasu ukonstytuowania się wspólnoty, spółdzielnia sprawuje zarząd powierzony, 

natomiast właściciele zobowiązani są do comiesięcznych wpłat opłaty mieszkaniowej  

(w tym na fundusz remontowy) w wysokości obowiązującej w spółdzielni. 

 

VII. Postanowienia końcowe. 

1. Niniejszy Regulamin  uchwalony został przez Radę Nadzorczą Spółdzielni 

Mieszkaniowej „Razem”  uchwałą nr 28/2023 w dniu 21.11.2023r. 

2. Niniejszy regulamin obowiązuje od dnia 21.11.2023r. 

3. Z dniem wejścia w życie regulaminu traci moc dotychczasowy Regulamin tworzenia  

i wydatkowania środków funduszu na remontowy zasobów mieszkaniowych.  

 

 


