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§ 1 

Podstawy prawne Regulaminu: 

1) Ustawa o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (tekst jedn.  

Dz. U. z 2013 r. poz 1222 z późn. zm.); 

2) Prawo spółdzielcze z dnia 16.09.1982 r. (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 1560 z późn. 

zm.); 

3) Ustawa o własności lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn. Dz. U.  

z 2015 r. poz. 1892 z późn. zm.); 

4) Statut Spółdzielni Mieszkaniowej „Kociewie” w Starogardzie Gdańskim. 

 

§ 2 

 

Użyte w Regulaminie określenia oznaczają odpowiednio: 

1) lokal – samodzielny lokal mieszkalny, lokal użytkowy, garaż, 

2) użytkownik lokalu – najemca, właściciel, osoba, której przysługuje spółdzielcze prawo 

do lokalu, osoba zajmująca lokal bez tytułu prawnego, 

3) nieruchomość – działka gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym lub użytkowym 

lub kilkoma budynkami oraz działka niezabudowana, dla której jest założona jedna 

księga wieczysta,  

4) części wspólne nieruchomości – stanowią: grunt oraz wszystkie części budynku wraz  

z urządzeniami, które nie służą wyłącznie do użytku pojedynczego użytkownika lokalu, 

5) pożyczka wewnętrzna – środki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym 

nieruchomości, przejściowo wykorzystane na wykonanie koniecznych robót 

budowlanych w innej nieruchomości, 

6) jednostka organizacyjna – zespół nieruchomości zarządzany przez administrację osiedla 

Spółdzielni, 

7) ewidencja i rozliczenie funduszu remontowego – prowadzenie wykazu wpływów  

i wydatków. 

§ 3 

 

1. Spółdzielnia tworzy fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych. Odpisy na ten 

fundusz obciążają koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 

2. Obowiązek świadczenia na fundusz remontowy dotyczy członków Spółdzielni, 

właścicieli lokali niebędących członkami Spółdzielni, osób niebędących członkami 

Spółdzielni, którym przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali, osób 

zajmujących lokale bez tytułu prawnego i najemców. 

3. Fundusz Remontowy tworzy się odrębnie dla poszczególnych nieruchomości  

w celu wykonania wszelkich działań technicznych w lokalach oraz częściach 

wspólnych nieruchomości, za wyjątkiem napraw obciążających użytkownika lokalu. 

4. Wysokość świadczenia na fundusz remontowy nieruchomości jest określona przez 

Radę Nadzorczą na podstawie planu potrzeb remontowych budynków oraz obiektów 

infrastruktury towarzyszącej. 

5. Środki zgromadzone na funduszu remontowym nieruchomości są kumulowane  

i nie podlegają zwrotowi użytkownikom lokali.  
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§ 4 

 

1. Fundusz remontowy Spółdzielnia tworzy z : 

1) odpisów od lokali naliczanych w ramach opłat eksploatacyjnych wnoszonych przez 

osoby wymienione w §3 ust.2, wynikających z potrzeb remontowych poszczególnych 

nieruchomości w wysokości zatwierdzonej przez Radę Nadzorczą na wniosek Zarządu 

Spółdzielni po zasięgnięciu opinii Rady Osiedla, 

2) kwot uzyskanych z tytułu kar umownych dotyczących odszkodowania za usterki  

i wady od wykonawców robót remontowych, 

3) kwot z tytułu odszkodowań uzyskanych od firm ubezpieczeniowych za szkody 

powstałe w nieruchomości, których koszt likwidacji stanowi wykorzystanie środków 

funduszu remontowego dla danej nieruchomości, 

4) premii termomodernizacyjnej, 

5) innych wpływów: dotacji, dobrowolnych wpłat, itp. 

2. Dla realizacji celów remontowych Spółdzielnia może korzystać z kredytów bankowych  

i pożyczek za zgodą Walnego Zgromadzenia. 

 

§ 5 

 

1. Spółdzielnia ewidencjonuje wpływy na fundusz remontowy dla nieruchomości,  

w stosunku do których Zarząd Spółdzielni podjął uchwały w sprawie określenia 

przedmiotu odrębnej własności lokali, jak i w odniesieniu do nieruchomości, dla których 

jest brak takiej uchwały (nieruchomością jest budynek lub grupa budynków wraz   

z wydzielonym funkcjonalnie terenem). 

2. Dla nieruchomości stanowiących mienie Spółdzielni używane na cele własne 

(administracyjne, działalność społeczna, oświatowa i kulturalna, itp.) odpis na remonty 

tworzony jest w jednolitej wysokości dla tych nieruchomości w ramach funduszu 

remontowego. 

§ 6 

 

1. Wysokość stawek odpisów na fundusz remontowy – naliczanych w ramach opłat za 

użytkowanie lokali powinna uwzględniać: 

1) wielkość faktycznych potrzeb w zakresie remontów, 

2) stan środków funduszu remontowego 

2. Stawki odpisów mogą być zróżnicowane dla poszczególnych nieruchomości. 

3. Wysokość stawek odpisów na fundusz remontowy uchwala Rada Nadzorcza na wniosek 

Zarządu Spółdzielni po zasięgnięciu opinii Rady Osiedla. 

 

§ 7 

 

Środki z funduszu remontowego przeznaczone są na: 

1) finansowanie kosztów konserwacji, remontów i modernizacji nieruchomości  

w celu utrzymania ich w należytym stanie technicznym, 

2) spłatę kredytów i odsetek od kredytów zaciągniętych na realizację prac remontowych, 

3) pokrycie regresów firm ubezpieczeniowych z tytułu szkód majątkowych powstałych  

w zasobach mieszkaniowych z przyczyn niezależnych od użytkowników lokali. 
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§ 8 

 

1. Z funduszu remontowego nie finansuje się: 

1) napraw i remontów obciążających użytkowników lokali w zakresie remontów  

i konserwacji, 

2) remontów środków trwałych nie zaliczanych do zasobów mieszkaniowych. 

2. Remonty lokali użytkowych oraz innych obiektów będących mieniem Spółdzielni nie 

służącym do wspólnego korzystania obciążają koszty eksploatacji i utrzymania tych 

nieruchomości. 

3. Koszty remontów mienia Spółdzielni do wspólnego korzystania obciążają koszty funduszu 

remontowego określonych nieruchomości proporcjonalnie do powierzchni tych 

nieruchomości. 

§ 9 

 

Spółdzielnia prowadzi wyodrębnioną dla każdej nieruchomości ewidencję wpływów  

i wydatków funduszu remontowego w kolejnych latach. 

 

§ 10 

 

1. Pożyczki wewnętrzne w ramach poszczególnych nieruchomości mogą być udzielane przez 

Radę Nadzorczą na wniosek Zarządu w obrębie wszystkich jednostek organizacyjnych. 

2. Uchwalone przez Radę Osiedla plany rzeczowo – finansowe gospodarki środkami 

funduszu remontowego zasobów mieszkaniowych powinny zapewniać dla każdej 

nieruchomości zrównoważenie wpływów i wydatków tego funduszu w okresie 5 lat  lub  

w skali realizacji jednorodnego przedsięwzięcia remontowego (wymiana instalacji, 

docieplenie budynków, dachów, itp.)” 

 

§11 

 

1. Ze środków finansowych pochodzących z odpisu na fundusz remontowy na dany rok 

kalendarzowy w jednostkach organizacyjnych wydziela się rezerwę środków na 

długotrwałe zaległości w opłatach za użytkowanie lokali (3 miesiące i dłużej) wg  

stanu na dzień 31 grudnia roku poprzedniego. Wysokość tej rezerwy ustala corocznie Rada 

Nadzorcza podejmując uchwałę w tej sprawie. 

2. W ramach rzeczowo-finansowego planu remontów na dany rok kalendarzowy wydziela się 

rezerwę środków w wysokości 5% w stosunku do odpisu na  remonty w jednostkach 

organizacyjnych, na sytuacje nadzwyczajne (nieplanowane remonty). 

 

§ 12 

 

1. Zarząd Spółdzielni zatwierdza opracowane i uchwalone przez Radę Osiedla plany 

rzeczowo – finansowe remontów. 

2. Projekt planu zawiera wykaz prac do wykonania na każdej nieruchomości uwzględniając: 

wyniki corocznych i pięcioletnich przeglądów technicznych obiektów, zalecania 

wynikające z orzeczeń pokontrolnych zewnętrznych organów nadzoru i kontroli, wnioski 

mieszkańców oraz służb technicznych. 
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3. Projekt planu remontów powinien określać planowane zaangażowanie funduszu 

remontowego w obrębie danej jednostki organizacyjnej niezbędne do realizacji 

poszczególnych zadań. 

4. Ostateczny projekt planu rzeczowo – finansowego remontów jednostki organizacyjnej 

uchwala Rada Osiedla w terminie do końca lutego bieżącego roku.  

5. W trakcie roku gospodarczego korekta planu rzeczowo – finansowego wymaga opinii Rady 

Osiedla. 

§ 13 

 

1. Od dnia powstania wspólnoty mieszkaniowej właściciele lokali są zobowiązani 

uczestniczyć w wydatkach związanych z eksploatacją i utrzymaniem nieruchomości 

stanowiących mienie spółdzielni, które są przeznaczone do wspólnego korzystania 

przez osoby zamieszkujące w określonym budynku lub osiedlu na podstawie zawartej ze 

spółdzielnią umowy. 

2. Umowa o której mowa w ust.1 może być zawarta w formie ustnej lub pisemnej. 

3. Potencjalna możliwość korzystania przez właścicieli lokali z nieruchomości stanowiących 

mienie spółdzielni, które są przeznaczone do wspólnego korzystania jest traktowana jako 

zawarcie umowy między spółdzielnią a właścicielami i zobowiązuje właścicieli do 

uczestniczenia w wydatkach związanych z eksploatacją i utrzymaniem tych nieruchomości. 

 

§ 14 

1. Spółdzielnia wyłącznie w przypadku: 

1) 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, 

a także 

2) wyodrębnienia własności wszystkich lokali w określonym budynku lub 

budynkach położonych w obrębie danej nieruchomości, 

 

rozlicza niezwłocznie z wszystkimi właścicielami lokali tej nieruchomości 

zaewidencjonowane wpływy i wydatki funduszu remontowego oraz pozostałe nakłady na 

remonty nieruchomości. 

2. Przez niezwłoczne rozliczenie rozumie się rozliczenie dokonane w terminie 14 dni od 

zatwierdzenia sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie za rok w którym 

zaistniały okoliczności o których mowa w ust. 1. 

3. Rozliczenie jest dokonywane od dnia 31.07.2007 r. na podstawie prowadzonej przez 

Spółdzielnię ewidencji funduszu remontowego. 

4. Rozliczenie funduszu remontowego, w terminie o którym mowa w ust. 2, polega na 

zwrocie właścicielom nadwyżki funduszu remontowego nie wykorzystanego lub żądaniu 

od właścicieli zwrotu niedoboru funduszu remontowego w nieruchomości o której mowa  

w ust. 1. 

5. Właściciele lokali nie są uprawnieni do roszczeń z tytułu funduszu remontowego dla 

poszczególnych nieruchomości z zastrzeżeniem ust. 1.  


