Zalgcznik do Uchwaty Rady Nadzorcze;
nr 21/ 2025 z dnia 16 wrzesnia 2025 r.

Regulamin tworzenia i wykorzystywania Funduszu Remontowego
w Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,JEDNOSC”
w Bydgoszczy

- tekst jednolity -

§ 1.

1. Na podstawie art. 6 ust 3 Ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych zwanej dalej ,,ustawg” oraz na podstawie §102 ust.2a) Statutu
RSM ,Jednos¢”, Spotdzielnia tworzy fundusz w cig¢zar kosztow, na remonty
zasobow mieszkaniowych i zasobow o innym przeznaczeniu stanowiacych jej
mienie oraz zarzadzanych przez Spotdzielnig, zwany dalej ,.funduszem
remontowym”

2. Obowigzek $wiadczenia na fundusz remontowy Spoétdzielni dotyczy cztonkow
Spoétdzielni, wiascicieli lokali niebgdacych cztonkami Spoétdzielni oraz osob
niebedgcych  czlonkami  Spotdzielni, ktérym  przystuguja  spoétdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali, poprzez uiszczanie ,,oplaty eksploatacyjnej —
fundusz remontowy” ustalonej zgodnie z uchwalg Zarzadu.

3. Fundusz remontowy Spoéldzielni przeznaczony jest na pokrycie wydatkow na
prace remontowe, do ktérych zobowigzana jest Spotdzielnia w celu utrzymania
zasobOw w nalezytym stanie technicznym zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa oraz w nalezytym stanie estetycznym.

4. Ewidencja funduszu remontowego prowadzona jest zgodnie z zapisami Ustawy
o rachunkowosci i Zasadami polityki rachunkowosci zatwierdzonymi przez
Zarzad Spoétdzielni

§ 2.

[lekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1.  zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne,
lokale, czeSci wspolne nieruchomosci mieszkalnych, budowle i urzadzenia
infrastruktury okreslone w pismie Ministerstwa Finanséw z grudnia 2006 roku,
jako zasob mieszkaniowy oraz w innych uzupetniajgcych aktach prawnych;

2. zasobie o innym przeznaczeniu — nalezy rozumie¢ budynki niemieszkalne,
czesci  wspoOlne nieruchomosci niemieszkalnych, budowle 1 urzadzenia
infrastruktury o innym przeznaczeniu niz mieszkalne;

3. remoncie — nalezy przez to rozumie¢ prace remontowo — budowane okreslone,
jako remont w ustawie Prawo budowlane;

4.  nieruchomosci podstawowej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé
obejmujgcg budynek lub wigcej budynkow wraz z gruntem przynaleznym, w
ktorej moze by¢ ustanowione prawo odrgbnej wlasnosci lokali zgodnie z ustawg



oraz nieruchomos¢ obejmujgcg budynek lub budynki wraz z gruntem
przynaleznym, w ktorej Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ statutowa;

mieniu ogélnym Spoldzielni — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci
stanowigce mienie Spoétdzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkale posiadajace spoldzielcze prawo do lokalu lub lokal w
okreslonych budynkach, w szczegdlnosci nieruchomosci zabudowane
budowlami (drogi, place, parkingi, zatoki postojowe itp.), urzadzeniami matej
architektury i urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzagdzeniami i
sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem
budynkéw wraz z gruntem przynaleznym, a takze nieruchomosci stuzace
prowadzeniu przez Spoétdzielni¢ dziatalnosci administracyjnej, spolecznej,
oswiatowo-kulturalnej i innej, zabudowane budynkami i innymi urzgdzeniami
wraz z gruntami przynaleznymi.

§ 3.

Spotdzielnia tworzy fundusz remontowy w cigzar kosztow gospodarki zasobem

mieszkaniowym i zasobami o innym przeznaczeniu, tj.:

a)  w cigzar kosztow utrzymania i eksploatacji poszczegdlnych nieruchomosci
podstawowych;

b)  w ciezar kosztow utrzymania i eksploatacji mienia wspdlnego i ogdlnego
Spétdzielni.

Spotdzielnia moze tworzy¢ rowniez fundusz na inne cele remontowe niz okreslone

w niniejszym regulaminie na podstawie odrgbnej uchwaly Walnego

Zgromadzenia.

Fundusz remontowy przeznaczony jest na remonty catego zasobu stanowigcego

wlasnos¢ Spoldzielni i zarzgdzanego w oparciu o ustawe o spoétdzielniach

mieszkaniowych oraz na splat¢ odsetek i prowizji od kredytow zaciagnigtych na

realizacje prac remontowych.

Z funduszu remontowego nie finansuje si¢ napraw i remontow obcigzajacych

uzytkownikow lokali, zgodnie z rozdzialem obowigzkow w zakresie napraw i

remontow wewnatrz lokali okreslonych w regulaminach Spotdzielni i Ustawy o

ochronie praw lokatora, a takze napraw i remontéw wewnatrz lokali uzytkowanych

na podstawie umowy najmu lokalu lub bez tytulu prawnego. Koszty tych

remontéw obcigzaja odpowiednio koszty tych lokali lub nieruchomosci

Spotdzielni.

Funduszu remontowego Spotdzielni nie obcigza si¢ wydatkami na prace

remontowe, ktérych koszt pokryty jest z:

a)  odszkodowan wyptacanych przez towarzystwa ubezpieczeniowe,

b) kar i innych obcigzen wykonawcow robdt remontowych wynikajgcych z
zawartych umow,

c) premii modernizacyjnych i remontowych,

d) innych zrédet finansowych i dotacji.

Do kosztéw kwalifikowanych funduszu remontowego zalicza si¢ rowniez:

a)  koszty obstugi inspektoréw zewnetrznych (na podstawie umowy zlecenia
lub faktury), rozliczane na nieruchomosci, ktorej dotyczy dany remont oraz
bedace przedmiotem zamowienia,



b)  koszty opracowania dokumentacji projektowej zwigzanej z remontem,
wykonywanej przez podmiot zewngtrzny (na podstawie umowy lub
faktury), rozliczane na nieruchomosci, ktorej dotyczy dany remont.

§ 4.

Fundusz remontowy Spotdzielni obcigzajgcy koszty nieruchomosei podstawowych

i innych nieruchomosci ewidencyjnych tworzony jest z:

a)  odpisow od m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych i o innym
przeznaczeniu, w wysokosci ustalonej w zatwierdzonym planie finansowo-
gospodarczym Spoldzielni;

b)  odpiséw od ilosci lokali w budynku mieszkalnym wyposazonym w dzwigi w
wysokosci ustalonej w zatwierdzonym planie finansowo-gospodarczym;

¢) dodatkowych wplat uzytkownikow lokali w przypadku wniosku i wyrazenia
zgody przez co najmniej 75% uzytkownikéw lokali w nieruchomosci
podstawowej na wykonanie okreslonego w zgodzie zakresu remontu;

d)  $rodkow pochodzacych z podziatu nadwyzki bilansowej netto na podstawie
uchwaty Walnego Zgromadzenia;

e)  innych zrodel.

Stawki odpisow w cigzar kosztow moga by¢ zréznicowane dla poszczegélnych

nieruchomosci podstawowych w zaleznosci od ich stanu technicznego, konstrukeji

budynkéw, okresu eksploatacji budynkow, rodzaju zabudowy, wyposazenia, a

wynikajacych z zatwierdzonego przez Rade¢ Nadzorcza rzeczowego planu

remontdw. Jednakze dla jednej nieruchomosci podstawowej obowiazuje taka sama
stawka odpisu na Im? powierzchni uzytkowej budynku lub budynkéow.

Zatwierdzone przez Zarzad stawki odpisow na fundusz remontowy Spotdzielni w

koszty nieruchomosci podstawowych, stanowia jednoczesnie oddzielna,

obowigzujgcag w tej samej wysokosci ,,optate eksploatacyjng — fundusz remontowy
nieruchomosci”, z wyjatkiem przypadku podjecia uchwaly przez Walne

Zgromadzenie Czlonkow w zakresie podzialu nadwyzki bilansowej netto i

przeznaczenie jej na pokrycie kosztu utrzymania i eksploatacji nieruchomosci

zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy.

W przypadku koniecznosci wykonania prac remontowych na poszczegdlnych

nieruchomosciach podstawowych przy jednoczesnym braku wystarczajacych

wolnych srodkéw funduszu remontowego wynikajgcych z ewidencji prowadzone;
zgodnie z § 6, dopuszcza sie okresowe podniesienie stawki odpisu na fundusz
remontowy dla tej nieruchomosci podstawowej w oparciu o uchwale Rady

Nadzorczej zapewniajgcg szybsze wyréwnanie salda funduszu remontowego w tej

nieruchomosci.

§ 3

Fundusz remontowy Spoldzielni obcigzajacy koszty mienia ogolnego
Spotdzielni tworzony jest z odpiséw od m* powierzchni gruntu stanowiacego
mienie Spoldzielni przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkate, posiadajgce spétdzielcze prawa do lokalu, lokal w okreslonych
budynkach, w szczegdlnosci nieruchomosci zabudowane budowlami (drogi,
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place, parkingi, zatoki postojowe itp.) w wysokosci ustalonej w zatwierdzonym
planie finansowo-gospodarczym spotdzielni.

Stawki odpisow moga by¢ zroznicowane dla poszczegodlnych nieruchomosci
stanowigcych mienie ogdlne w zaleznosci od ich stanu technicznego, okresu
eksploatacji, rodzaju zabudowy, wyposazenia, a wynikajacych z zatwierdzonego
przez Rad¢ Nadzorcza rzeczowego planu remontow.

Stawki odpiséw na fundusz remontowy w koszty mienia ogélnego Spotdzielni
stanowig koszt kalkulacyjny oplaty eksploatacyjnej podstawowej i nie ustala si¢
oddzielnej optaty eksploatacyjnej na mienie ogolne spotdzielni.

Koszty remontdw mienia ogdlnego Spoétdzielni w zakresie dotyczacym
budynkoéw i budowli stuzacych celom administracyjnym i zarzgdowym moga
by¢ pokrywane ze $rodkéw pochodzacych z podziatu nadwyzki bilansowej,
zgodnie z Uchwatg Walnego Zgromadzenia.

§ 6.

Spoldzielnia prowadzi ewidencj¢ wptywow i wydatkow funduszu remontowego
Spotdzielni zgodnie z art. 4 ust. 4! pkt. 2 ustawy, poza ewidencja ksiegowa
funduszu remontowego. Ewidencja ta prowadzona jest tylko dla nieruchomosci
ewidencyjnych podstawowych.

Pod pojeciem wpltywdw, o ktérych moéwi art. 4 ust. 4 ! pkt. 2 ustawy, dla
nieruchomosci okreslonych w ust. 1 rozumie si¢ warto$¢ naliczonego w cigzar
kosztow danej nieruchomosci odpisu na fundusz remontowy Spoétdzielni oraz
wplaty, o ktorych mowa w § 4 ust. 1 c.

Ewidencja wydatkow okreslona w art. 4 ust. 4! pkt. 2 ustawy dla nieruchomosci
okreslonych w ust. 1 dotyczy faktycznie wykonanych i optaconych prac
remontowych dotyczacych tych nieruchomosci.

§ 7.

Zakres prac remontowych dla nieruchomosci podstawowych i mienia
Spotdzielni, sporzadza si¢ na podstawie kontroli okresowych i przegladow
biezacych stanu technicznego budynkéw i budowli. Terminy i czestotliwosé
kontroli i przegladow okresowych okreslane sg w uchwale Zarzadu Spétdzielni.
Plan remontéw okreslajacy zakres rzeczowy i finansowy prac remontowych
zatwierdzany jest na kazdy rok kalendarzowy uchwatg Rady Nadzorczej

W planie remontéw przyjmuje si¢ do realizacji taki zakres, ktory ma pokrycie w
funduszu remontowym okreslonym w 3 ust. I niniejszego regulaminu z
uwzglednieniem srodkéw wynikajacych z ewidencji prowadzonej w oparciu o
art. 4 ust. 4 ' pkt. 2 ustawy, przy zachowaniu pierwszenstwa robot majacych na
celu:

a) eliminacj¢ zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikdéw lokali i 0sob trzecich
b)  zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkdw

c)  spehlienie wymagan ochrony $rodowiska

d)  zachowanie nalezytego stanu sanitarnego budynkow

e)  zachowanie zapobiegawczego charakteru remontu.



Na wniosek Zarzadu zaopiniowany przez Rade Nadzorczg Walne Zgromadzenie
zatwierdza wieloletnie plany remontow w celu zapewnienia ptynnego, roztozonego
w czasie gromadzenia srodkéw na remonty o znacznym koszcie ich wykonania.

§ 8.

W przypadku wystgpienia pilnej koniecznosci prac remontowych spowodowanych
awarig, a w szczegdlnosci tych, o ktorych mowa w §7 ust. 3 lit. a i b niniejszego
regulaminu, Zarzagdowi przystuguje prawo zlecenia wykonania tych prac poza
kolejnoscig ustalong w rocznym planie remontdéw z pominigciem drogi
przetargowej. W takim przypadku Zarzad Spotdzielni zobowigzany jest
kazdorazowo na najblizszym posiedzeniu Rady Nadzorczej udzieli¢ pelne;j

informacji na temat koniecznosci wykonania tych prac, ich koszcie oraz wystapi¢ z

wnioskiem o korekte rzeczowego planu remontéw na biezacy rok.

W innych uzasadnionych przypadkach koniecznosci wykonania prac remontowych

poza ustalong kolejnoscig, Zarzad moze wystapi¢ do Rady Nadzorczej o korekte

rzeczowego planu remontéw na biezacy rok.

W trakcie realizacji rzeczowego planu remontow nalezy zapewnié:

— realizacje robot w kolejnosci wynikajacej z zatwierdzonego rzeczowego
planu remontow,

—  bezpieczenstwo uzytkownikoéw i osob trzecich w trakcie prowadzenia prac
remontowych,

- stosowanie materiatéw, wyrobow i technologii posiadajacych dopuszczenie
do powszechnego obrotu i stosowania w budownictwie (certyfikaty),

- stosowanie rozwigzan technicznych, materialowych i technologicznych
ograniczajgcych ucigzliwo$¢ uzytkowania lokali w trakcie prac
remontowych oraz podnoszacych walory uzytkowe lokali.

Prowadzone prace remontowe podlegaja biezacej kontroli oraz odbiorowi przez

osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia i kwalifikacje. Nadzoér nad realizacjg

rzeczowego planu remontéw sprawuje Zastepca Prezesa Spotdzielni.

§ 9.

Wykaz prac remontowych obcigzajacych fundusz remontowy Spétdzielni w rozumieniu
niniejszego regulaminu, stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego regulaminu. Koszty
remontéw, o ktérych mowa w §3 ust. 5 regulaminu obcigzajg pozostate koszty
operacyjne Spoldzielni, zgodnie z zatwierdzonymi w Spoldzielni Zasadami Polityki
rachunkowosci.



TEKST JEDNOLITY USTALONY UCHWALA RADY NADZORCZEJ NR 21/2025 z 16.09.2025 r.

Podstawa prawna:

I. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000r. z pézn. zmianami
2. Prawo Spoétdzielcze z dnia 16.09.1982r. z pdzn. zmianami
3. Statut Spétdzielni.

Sekretarz Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej

PRZEWODNICZAC
RADY NAD CZE\S

Jan iaf




Zalacznik nr 1 do regulaminu tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego

Srodki funduszu przeznaczane sg na naprawy i remonty nieruchomosci podstawowych
w zakresie:

pokry¢ dachow z opierzeniem,

instalacji odgromowych,

Instalacji wentylacyjnych wraz z remontami i przebudowa komindw.

instalacji odprowadzajacej wode deszczowa z powierzchni dachow i loggii, -
stropodachow — docieplanie,

elewacji zewnetrznej budynkow zwigzanych z poprawieniem estetyki oraz
spetnieniem warunkéw technicznych w zakresie naprawy tynkéw z malowaniem
lub dociepleniem $cian,

remontu 1 naprawy balkonéw wraz z blacharka,

naprawy lub wymiany drzwi wejsciowych do klatek schodowych oraz
pozostatych pomieszczen nalezacych do pomieszczen wspolnych nieruchomosci,
malowania i remontu klatek schodowych,

naprawy lub wymiany stolarki okiennej w pomieszczeniach wspolnych
nieruchomosci i piwnicach,

instalacji zimnej i cieptej wody uzytkowej (piony do potaczenia gwintowanego
przed zaworem odcinajacym doptyw wody do lokalu, bez zaworu, armatury),
instalacji gazowej (poziomy w piwnicy oraz piony do zaworu odcinajacego przed
urzadzeniem gazowym , bez instalacji za zaworem i urzadzen odbiorczych),
instalacji kanalizacyjnej (poziomy w piwnicy, piony wraz z wywiewkami
dachowymi do trdjnika bedacego miejscem odbioru $ciekow z lokalu bez
przytaczy indywidualnych urzadzen sanitarnych w lokalu).

instalacji elektrycznej doprowadzajacej prad do mieszkan (do zabezpieczenia
przelicznikowego wlacznie)

instalacji elektrycznej przeciwoblodzeniowe;j,

sieci domofonowych ( za wyjatkiem instalacji i osprzetu w mieszkaniach),
systemOw monitorowania, systemow antywlamaniowych, ktére nie wynikajg z
biezacej eksploatacji, wraz z ich wymiang lub modernizacja,

instalacji dzwonka — bez gongu,

naprawy, remontu i modernizacji instalacji centralnego ogrzewania w zakresie
instalacji wspdlnej do pierwszych potgczen gwintowanych na gatazkach
grzejnikowych bez armatury, grzejnikéw, zaworow i glowic termostatycznych,
naprawy i remontu jezdni, chodnikow, zapadajacych sie opasek w obrebie
nieruchomosci,

przytaczy kanalizacji deszczowej i sanitarnej od budynku do wiasciwych punktow
odbioru $ciekéw (zgodnie z umowg MWiK w Bydgoszczy) i punktéw wiaczen
kanalizacji deszczowej do kolektorow lezacych w gestii ZDMiKP w Bydgoszczy
projektowanie i wykonywanie nowych przylaczy kanalizacji deszczowe;j,
przylacza gazowego, elektrycznego, wodociggowego w zakresie podziatu
wlasnosci z wlasciwym dostawcg mediow,



- naprawy, remontu lub zagospodarowania miejsc zbiorki odpadow statych dla
danej nieruchomosci,

- remontu i naprawy dzwigdw osobowych w bud¥nkach wysokich, ktore nie
wynikaja z biezacej eksploatacji dzwigéw oraz bez kosztow UDT,

- wymiany podzielnikow kosztow centralnego ogrzewania i cieplomierzy w
lokalach,

- wymiany lub legalizacji wodomierzy wody zimnej i cieplej w lokalach,

- innych zadan remontowych. ktére zostang podjete w drodze uchwaly Rady
Nadzorczej.

2. Srodki funduszu przeznaczane s na naprawy i remonty mienia ogdélnego Spotdzielni w
zakresie jak wyzej, a dotyczacych:

- mienia Spotdzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania przez osoby
zamieszkale posiadajace spotdzielcze prawo do lokalu lub lokal w okreslonych
budynkach, w szczegolnosci nieruchomosci zabudowane budowlami (drogi,
place, parkingi, zatoki postojowe itp.);

- budynkow i budowli stuzgcych celom administracyjnym i zarzagdowym, zgodnie
z zapisem niniejszego regulaminu.

Sekretarz Rady Nadzorczej




