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Załącznik do Uchwały nr 31/2024 
Rady Nadzorczej SBM „Zachód“ 

z dnia 23.12.2024 r. 
 

REGULAMIN TWORZENIA I WYKORZYSTYWANIA FUNDUSZU 
REMONTOWEGO SPÓŁDZIELNI BUDOWLANO - MIESZKANIOWEJ 

„ZACHÓD" 

 

I. POSTANOWIENIA OGÓLNE 
 

§ 1 
 

1. Regulamin został opracowany na podstawie: 
a. Ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. Dz. U. z 2024 r. poz. 558, 
b. Ustawy Prawo Spółdzielcze z dnia 16.09.1982 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 593), 
c. Ustawy o rachunkowości z 29.09.1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późn. zmianami), 
d. Ustawy o własności lokali z 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 z późn. 

zmianami), 
e. Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych z 15.02.1992 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 

2805 z późn. zmianami). 
f. Statutu Spółdzielni. 
 

§ 2 
 

1. Ilekroć w treści Regulaminu jest mowa o: 
a. remoncie – należy przez to rozumieć wykonywanie w istniejącym obiekcie budowlanym 

robót budowlanych polegających na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiących 
bieżącej konserwacji, przy czym dopuszcza się stosowanie wyrobów budowlanych innych 
niż użyto w stanie pierwotnym, 

b. konserwacji – należy przez to rozumieć wykonywanie w istniejącym obiekcie 
budowlanym prac mających na celu utrzymanie sprawności technicznej jego elementów, 

c. powierzchni użytkowej lokalu – suma powierzchni wszystkich pomieszczeń  
znajdujących się w lokalu wraz z pomieszczeniami przynależnymi, bez względu na ich 
przeznaczenie lub sposób użytkowania określona uchwałą Zarządu Spółdzielni podjętą w 
oparciu o art. 42 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych w sprawie 
określenia przedmiotu odrębnej własności lokali w nieruchomości, 

d. użytkowniku lokalu - właściciel (współwłaściciel) lokalu stanowiącego odrębną 
własność, członek Spółdzielni posiadający (współposiadający) lokatorskie lub 
własnościowe prawo do lokalu,  najemca i osoby zajmujące lokale bez tytułu prawnego 

e. budynku - wielorodzinny budynek mieszkalny lub inny budynek, w którym użytkownicy  
lokali wspólnie korzystają ze znajdujących się w nim pomieszczeń, urządzeń oraz 
z terenu, na którym jest położony, 

f. lokalu - samodzielny lokal mieszkalny lub użytkowy wchodzący w skład budynku wraz z 
pomieszczeniami do niego przynależnymi, 

g. zasobach mieszkaniowych - nieruchomości budynkowe, wraz z posadowionymi na nich 
budynkami mieszkalnymi i infrastrukturą niezbędną do ich funkcjonowania,  
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h. nieruchomości - to budynek lub budynki wraz z gruntem przynależnym stanowiący 
własność lub współwłasność Spółdzielni 

i. mieniu Spółdzielni - nieruchomości określone w art. 40 Ustawy z dnia 15.12.2000 r, o 
spółdzielniach mieszkaniowych, w szczególności nieruchomości służące prowadzeniu 
przez Spółdzielnię, działalności handlowej, budowlanej, usługowej, administracyjnej i 
innej, zabudowane budynkami i innymi urządzeniami, nieruchomości zabudowane 
urządzeniami infrastruktury technicznej, w tym urządzeniami i sieciami technicznego 
uzbrojenia terenu związanymi z funkcjonowaniem budynków lub zespołu budynków z 
zastrzeżeniem art. 49 Kodeksu cywilnego, oraz nieruchomości niezabudowane, 

j. części wspólnej nieruchomości - grunt oraz część budynku wraz z urządzeniami, które 
nie służą do wyłącznego użytku właścicieli mieszkań lub pomieszczeń. Do części 
wspólnych zalicza się w szczególności m.in. fundamenty, mury, elewacje, stropy, dach, 
klatki schodowe, korytarze, piwnice, pralnie, suszarnie, pomieszczenia techniczne, 
administracyjne, dźwigi, przewody wentylacyjne i kominowe a także inne urządzenia i 
sieci usytuowane w obrębie lub na terenie danej nieruchomości, 

k. mieniu wspólnym - nieruchomości stanowiące mienie Spółdzielni przeznaczone do 
wspólnego korzystania przez osoby zamieszkałe w określonych budynkach lub osiedlach. 
Stanowią je: drogi, place, parkingi, urządzenia infrastruktury technicznej związanej z 
funkcjonowaniem budynków, 

l. Spółdzielni - rozumie się przez to Spółdzielnię Budowlano-Mieszkaniową „Zachód" w 
Warszawie, 

2. Fundusz remontowy przeznaczony jest na pokrycie kosztów prac remontowych, do których 
zobowiązana jest Spółdzielnia w celu utrzymania zasobów mieszkaniowych w należytym 
stanie technicznym zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa oraz w należytym stanie 
estetycznym. 

3. Ewidencja księgowa funduszu remontowego prowadzona jest zgodnie z Polityką 
Rachunkowości i zakładowym planem kont zatwierdzonym przez Zarząd Spółdzielni. 
Ewidencja ta musi gwarantować uzyskanie pełnej informacji o aktualnym stanie funduszu, w 
podziale na nieruchomości. 

 
II. ZASADY TWORZENIA FUNDUSZU REMONTOWEGO I ŻRÓDŁA FINANSOWANIA 

 
§ 3 

 
1. Spółdzielnia tworzy fundusz remontowy części wspólnych nieruchomości zgodnie z art. 6 ust. 

3 Ustawy o Spółdzielniach Mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciążają koszty 
gospodarki zasobami mieszkaniowymi. 

2. Obowiązek świadczenia na fundusz remontowy dotyczy: 
a. lokali mieszkalnych, 
b. lokali niemieszkalnych (użytkowych i garaży) 

3. Użytkownicy  lokali wymienionych w ust. 2 wnoszą miesięczne opłaty na fundusz remontowy 
w wysokościach określonych w rocznym planie remontów uchwalonym przez Radę 
Nadzorczą. 

4. Najemcy lokali mieszkalnych Spółdzielni oraz osoby zajmujące lokal bez tytułu prawnego w 
kalkulacjach opłat na lokale mają uwzględnione koszty odpisu na fundusz remontowy wg 
stawek wynikających z planu remontów , o których mowa w ust. 3. 
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5. Wysokość odpisów na fundusz remontowy ustalono od powierzchni użytkowej lokali uchwala 
Rada Nadzorcza, oddzielnie dla każdej nieruchomości. Stawki odpisów mogą być 
zróżnicowane i są uzależnione w szczególności od potrzeb remontowych nieruchomości. 

6. Fundusz remontowy tworzony jest na poszczególnych nieruchomościach z:  
a. odpisów na fundusz remontowy od lokali mieszkalnych i niemieszkalnych wymienionych 

w § 3 pkt. 2 niniejszego regulaminu, dokonywanych w ciężar kosztów gospodarki 
zasobami mieszkaniowymi, 

b. odpisów na fundusz remontowy nieruchomości od lokali niemieszkalnych, stanowiących 
mienie Spółdzielni, wynajmowanych lub wykorzystywanych na potrzeby własne służb 
administracyjnych Spółdzielni znajdujących się w tej nieruchomości, 

c. odszkodowań otrzymanych z firm ubezpieczeniowych za szkody powstałe w 
nieruchomościach Spółdzielni, których koszt likwidacji stanowił wydatki tego funduszu, z 
uwzględnieniem regresów wypłacanych przez Spółdzielnię, 

d. darowizn przeznaczonych na realizację robót remontowych, 
e. kar umownych za zwłokę lub opóźnienie albo inne nieprawidłowości w wykonaniu 

zobowiązań ciążących na kontrahentach Spółdzielni, związanych z wykonaniem prac 
remontowych, z mocy umowy lub ustawy, 

f. kredytów i pożyczek zaciągniętych na remonty , 
g. dotacji, subwencji ze środków instytucji samorządowych, rządowych i Unii Europejskiej 

przeznaczonych na sfinansowanie robót remontowych, 
h. innych źródeł określonych odrębnymi przepisami, uchwałami Walnego Zgromadzenia lub 

Rady Nadzorczej. 
 

III.  GOSPODAROWANIE FUNDUSZEM REMONTOWYM 
 

§ 4 
 

1. Środki funduszu przeznacza się na: 
a. remonty mienia Spółdzielni zabudowanego urządzeniami infrastruktury technicznej, w 

tym urządzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia związanymi z funkcjonowaniem 
budynków, 

b. remonty budynków mieszkalnych w zakresie ich części wspólnych, ulepszenie i 
unowocześnienie budynków w tym m.in.: remonty fundamentów, remonty i malowanie 
elewacji, ocieplenie ścian, stropów piwnic i stropodachów, remonty balkonów i loggii, 
remonty pokrycia dachowego oraz obróbki blacharskie itp.,  

c. pokrycie kosztów usuwania skutków szkód w zasobach mieszkaniowych i towarzyszącej 
im infrastrukturze, nie sfinansowanych ze środków otrzymanych od ubezpieczycieli, 

d. budowę, rozbudowę i remont parkingów oraz ciągów komunikacyjnych (chodniki, trakty 
pieszo-jezdne, wykonanie progów zwalniających itp.), 

e. wykonywanie projektów technicznych obiektów budowlanych oraz opracowań, audytów  
i ekspertyz, służących ocenie stanu technicznego budynku lub jego wyposażenia, 

f. spłatę rat kredytów, pożyczek i odsetek zaciągniętych na remonty, 
g. budowę i remonty obiektów dla osób niepełnosprawnych celem likwidacji barier 

architektonicznych (podjazdy, podesty, podnośniki, itp.) . 
2. Z funduszu remontowego nie finansuje się wydatków poniesionych na: 

a. okresowe przeglądy techniczne wynikające z przepisów prawa budowlanego, 
b. okresowe i bieżące przeglądy wynikające z warunków technicznych użytkownika, 

przepisów dozoru technicznego i względów bezpieczeństwa, opłaty za dozór techniczny,  
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c. okresową i bieżącą kontrolę budynków i urządzeń infrastruktury oraz w związku z 
przyjmowaniem zgłoszeń awarii i usterek od mieszkańców, 

d. bieżącą konserwację, regulację i naprawy w budynkach wszystkich zamknięć w 
pomieszczeniach ogólnego użytku, drzwiach wejściowych do budynków, bramach 
wjazdowych na tereny posesji, wyjść na dach, kompletowanie i dorabianie kluczy, 
wymianę zawiasów, naprawę zamków i zamknięć drzwiowych oraz drabinek włazowych 
na dachy, 

e. kontrolę kompletności i stanu technicznego oraz wymianę sprzętu p.poż., oznakowań 
budynków, dróg wewnątrzosiedlowych oraz elementów wyposażenia budynków, 

f. bieżącą i okresową kontrolę, naprawę instalacji zimnej i ciepłej wody, kanalizacyjnej, 
centralnego ogrzewania, deszczowej i gazowej polegającej w szczególności na: 

a) zabezpieczeniu miejsc awarii w tych instalacjach poprzez zamknięcie zaworów 
odcinających i ewentualne założenie opasek zaciskowych, 

b) przeczyszczeniu i udrożnieniu przewodów kanalizacyjnych w głównych pionach, 
poziomach, przewodów wentylacyjnych i kominowych, 

c) zabezpieczeniu niesprawnych urządzeń gazowych poprzez odcięcie od instalacji i 
zamknięcie dopływu gazu, 

d) naprawieniu uszkodzonych elementów armatury przez wymianę głowic lub uszczelek 
w głównych pionach i poziomach, 

e) uzupełnieniu izolacji cieplnej na przewodach co i cw na głównych pionach i poziomach 
oraz w lokalach, 

f) sprawdzaniu i naprawie drożności oraz szczelności studzienek, wpustów 
deszczowych, rur spustowych, rewizji, 

g) wymianie i uzupełnieniu uszczelnienia w instalacji wod.-kan. w głównych pionach oraz 
poziomach. 

g. bieżącą kontrolę i naprawę instalacji elektrycznych w budynkach, na budynkach oraz 
znajdujących się w terenie polegającej w szczególności na: 

a) wymianie źródeł światła w pomieszczeniach ogólnego przeznaczenia oraz w punktach 
oświetlenia zewnętrznego budynków i terenu oraz sprawdzenie działania oświetlenia, 

b) naprawie instalacji oświetleniowej na klatkach schodowych, w piwnicach i innych 
pomieszczeniach ogólnego przeznaczenia oraz terenu, 

c) kontroli instalacji elektrycznej budynkach pod względem zabezpieczeń 
przeciwporażeniowych oraz izolacyjności, 

d) naprawie i wymianie osprzętu oświetleniowego i urządzeń elektrycznych w 
pomieszczeniach technicznych budynków, 

e) usuwaniu awarii występujących na instalacji elektrycznej, w tym w pionach WLZ w 
budynkach wraz z wymianą zabezpieczeń i bezpieczników, 

f) kontroli działania i ewentualnej naprawie lub wymianie automatów oświetlenia na 
klatkach schodowych, 

g) kontroli działania i ewentualnej naprawie automatów i instalacji sterującej otwieranie 
bram wjazdowych, 

h) kontroli i konserwacji instalacji odgromowej, 
i) dokonaniu innych napraw o charakterze awaryjnym. 

h. bieżącą kontrolę i konserwację instalacji domofonowej oraz tablic domofonowych w 
budynkach łącznie z zamkami elektrycznymi i wkładkami w zamkach z wymianą zamków. 

i. drobne naprawy ogólnobudowlane polegające w szczególności na:  
a) uzupełnianiu drobnych ubytków malarskich, zabezpieczeniu przed korozją elementów 

budynków, 
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b) uzupełnianiu drobnych ubytków tynków zewnętrznych elewacji oraz wewnętrznych w 
pomieszczeniach ogólnego użytku, 

c) uzupełnianiu drobnych ubytków płytek chodnikowych, krawężników i innych 
elementów dróg, placów, parkingów, 

d) wykonaniu drobnych prac spawalniczych w wyposażeniu budynków, budowli oraz 
urządzeń infrastruktury, 

e) uzupełnianiu drobnych ubytków okładzin posadzkowych i posadzek w 
pomieszczeniach ogólnego użytku, 

j. inne drobne prace zlecone przez dział techniczny Spółdzielni mające wpływ na 
utrzymanie w niepogorszonym stanie technicznym i estetycznym nieruchomości, a nie 
objęte planem rzeczowym funduszu remontowego. 

3. Wymienione w ustępie 2 prace stanowią bieżące koszty działalności eksploatacyjnej. 
4. Koszty remontów lokali, stanowiących mienie Spółdzielni, wykorzystywanych w działalności 

gospodarczej Spółdzielni oraz koszty remontów części wspólnych poszczególnych 
nieruchomości w zakresie dotyczącym w/w lokali obciążają działalność gospodarczą 
Spółdzielni. 

5. Z funduszu remontowego nie finansuje się remontów wykonywanych wewnątrz lokali, 
6. W ramach funduszu remontowego Spółdzielnia może wydzielić fundusz na zadania celowe, 

które rozliczane są w ramach odrębnych zadań.  
7. Wydzielony fundusz remontowy w poszczególnych nieruchomościach może być tworzony na 

zadania realizowane w okresie jednego roku lub na zadania realizowane w dłuższym okresie, 
ale będące jednym celem. 

8. Zarząd Spółdzielni prowadzi odrębnie dla każdej nieruchomości ewidencję wpływów  i 
wydatków funduszu remontowego zgodnie z art. 4 ust.41 pkt.2 Ustawy o Spółdzielniach 
Mieszkaniowych. 

9. Gospodarkę środkami funduszu remontowego prowadzi Zarząd na podstawie uchwalonych 
planów. 

10. Plan remontów określający zakres rzeczowy i finansowy zatwierdzany jest na każdy rok 
kalendarzowy uchwałą Rady Nadzorczej. 

11. Podejmując Uchwałę zatwierdzającą rzeczowy plan remontów przyjmuję się do realizacji w 
pierwszej kolejności roboty mające na celu: 
a) eliminację zagrożenia bezpieczeństwa użytkowników lokali, 
b) przystosowanie budynków do obowiązujących przepisów przeciwpożarowych, 

sanitarnych i ochrony środowiska, 
c) dostosowanie budynków do potrzeb osób niepełnosprawnych, 
d) eliminowanie usterek uciążliwych powodujących niszczenie budynków (np. naprawa 

dachów, naprawa izolacji, naprawa ubytków elewacji, zagrzybienie ścian itp.). 
12. Plan tworzy się przy zachowaniu zasady, by koszty planowanych remontów nie przekraczały 

środków funduszu remontowego szacowanych na koniec roku, którego plan dotyczy. 
13. Środki zgromadzone na funduszu remontowym nie podlegają rozliczeniu z użytkownikami 

lokali za wyjątkiem określonym w § 5 niniejszego Regulaminu. 
14. Niewykorzystany w danym roku fundusz remontowy przechodzi do wykorzystania na rok 

następny. 
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IV. ROZLICZENIE FUNDUSZU REMONTOWEGO 
 

§ 5 
 

1. W przypadku wyodrębnienia nieruchomości ze Spółdzielni i utworzenia (powstania) 
Wspólnoty Mieszkaniowej, zadłużenie z tytułu zaciągniętego na remont nieruchomości 
kredytu lub pożyczki wraz z odsetkami podlega zwrotowi (proporcjonalnie do ich udziału w 
nieruchomości wspólnej) na rzecz Spółdzielni przez właścicieli lokali, bądź Wspólnotę. 

2. Jeżeli w określonej nieruchomości została wyodrębniona własność wszystkich lokali lub 
została podjęta uchwała o której mowa w art. 241 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, 
Spółdzielnia po dokonaniu rozliczenia finansowego funduszu remontowego zasobów 
mieszkaniowych i ewidencji wpływów i wydatków tego funduszu dla tej nieruchomości jest 
uprawniona do żądania od poszczególnych właścicieli (proporcjonalnie do ich udziału w 
nieruchomości wspólnej), bądź od Wspólnoty zwrotu powstałego niedoboru (w tym środków, 
które zasiliły fundusz remontowy nieruchomości zgodnie z § 3 ust.6 pkt g, h, i ).  

3. W przypadku nie wykorzystanego funduszu remontowego Spółdzielnia jest zobowiązana do 
zwrotu nadwyżki właścicielom nieruchomości o której mowa w ust.1,2. Rozliczenie 
zaewidencjonowanych wpływów i wydatków funduszu remontowego Spółdzielnia dokonuje 
w terminie 30 dni od zatwierdzenia sprawozdania finansowego przez Walne Zgromadzenie za 
rok w którym zaistniały okoliczności o których mowa w ust.1, 2. 

 
VI. POSTANOWIENIA KOŃCOWE 

 
§ 6 

 
1. Niniejszy Regulamin został uchwalony Uchwałą nr 31/2024 Rady Nadzorczej z dnia 23 grudnia 

2024 r. i wchodzi w życie od dnia 1 stycznia 2025 r. 
2. Z dniem wejścia w życie niniejszego Regulaminu traci moc Regulamin tworzenia i 

wykorzystywania funduszu remontowego Spółdzielni Budowlano - Mieszkaniowej „ZACHÓD" 
uchwalony Uchwałą nr 2/2011 Rady Nadzorczej z dnia 24 lutego 2011 r. 
 
 
 
 
Sekretarz Rady Nadzorczej     Przewodniczący Rady Nadzorczej 
 
 
Arkadiusz Łepecki      Przemysław Wyszkowski  


