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I Postanowienia ogolne

1.1 Podstawa prawna
Ustawa z dnia 16.09.1982 r. Prawo Spoétdzielcze (tekst jednolity Dz. U. poz. 1285 z 2018 r. z

pozn. zm., dalej tez jako ,,ups™)

Ustawa z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 845 z 2018 r. z p6zn.
zm., dalej jako ,,uosm”)

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2018 poz. 716 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz.
1036 z p6zn. zm., dalej jako ,,uopdop™)

Ustawa z 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. poz. 395 z 2018 r. z pozn. zm., dalej tez jako

,Luor”
Statut Spotdzielni Mieszkaniowej STUDENT (Tekst jednolity z dnia 28.06.2018 r.)

. 2 Zasady prowadzenia dzialalnosci gospodarczej Spoéldzielni
Spoldzielnia prowadzi dziatalno$¢ na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu
korzysci cztonkom spotdzielni (art. 67 ustawy Prawo spotdzielcze)

Spoldzielnia prowadzi dziatalnos¢ zgodnie ze statutem w zakresie:

2.1.zarzadzania nieruchomosciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi stanowigcymi jej mienie
lub mienie jej cztonkdow,

2.2.zarzadzania nieruchomos$ciami nie stanowigcymi mienia jej czlonkow na podstawie
umowy zawartej z wiascicielami nieruchomosci,

2.3.budowania lub nabywania budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw odrebnej
wiasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze ulamkowego wudzialu we wspotwlasnosci w  garazach
wielostanowiskowych,

2.4.zakupu, zagospodarowania i sprzedazy nieruchomosci na wiasny rachunek,

2.5.wynajmu nieruchomosci na wlasny rachunek,

2.6.innej dzialalnosci okreslonej w statucie i przepisach powszechnie obowigzujgcych.

Dziatalnoéci prowadzone przez Spotdzielni¢ na rzecz jej cztonkéw sg rozliczane z cztonkami

wedtug kosztow rzeczywiscie poniesionych przez Spéldzielnig, o ile przepisy powszechnie

obowiazujgce nie przewiduja innych zasad rozliczen migdzy Spéldzielnig, a jej cztonkami.

. Jezeli niektére rodzaje dziatalnosci Spotdzielni s prowadzone w celu osiggnigcia dochodu to
koszty i przychody tych dzialalno$ci odnoszone sa w cigzar poszczegdlnych rodzajow
dziatalnosci.

Spétdzielnia nabywa i sprzedaje grunty, buduje lub nabywa budynki w celu sprzedazy lub
wynajecia znajdujgcych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym

przeznaczeniu. Warunki organizacyjno-finansowe realizacji zadania ustala Rada Nadzorcza.
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Dziatalno$¢ Spoétdzielni jest finansowana:

1.1.optatami wnoszonymi zgodnie z zapisem art. 4 uosm,

1.2.funduszami tworzonymi w spétdzielni

1.3 kredytami bankowymi,

1.4.innymi Srodkami finansowymi.

Spotdzielnia prowadzi dzialalno$¢ na podstawie plandow gospodarczo-finansowych
okre$lajacych:

1.1.cele 1 zadania rzeczowe,

1.2.wielkos¢ nakladdéw, jakie nalezy ponies¢ na realizacje celow i zadan rzeczowych,
1.3.zrédla finansowania naktadow.

Okreslenie szczegblowych zasad i trybu opracowywania projektow planéw oraz
uchwalenie tych planéw nalezy do wlasciwosci Rady Nadzorczej.

Spoldzielnia prowadzi rachunkowos¢ i sporzadza sprawozdania statystyczne zgodnie z
powszechnie obowigzujacymi przepisami. Forme i sposéb ewidencji ksiegowej okreslajg
przyjete przez Zarzad Spoéldzielni zasady polityki rachunkowosci.

Roczne sprawozdania finansowe Spotdzielni podlegaja badaniu i oglaszaniu wedtug zasad
okreslonych ustawg o rachunkowosci oraz ustawa Prawo Spétdzielcze.

Wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego Spéldzielni, o ile zachodzi taka
potrzeba, dokonuje Rada Nadzorcza.

Roczne sprawozdanie finansowe lacznie z opinig bieglego rewidenta (jezeli byto przez niego
badane) wyklada si¢ w lokalu Spéldzielni co najmniej 14 dni przez terminem Walnego
Zgromadzenia, na ktorym ma by¢ rozpatrywane i zatwierdzone w celu umozliwienia
cztonkom Spétdzielni zapoznanie si¢ z nim.

Ustalenie podzialu nadwyzki bilansowej lub sposobu pokrycia strat nastepuje na
podstawie Uchwaly Walnego Zgromadzenia.

Warto$¢ poczgtkowa srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jest
aktualizowana wedlug zasad okreslonych przepisami powszechnie obowiazujgcymi.

Odpisow amortyzacyjnych (umorzeniowych) dokonuje si¢ wedtug stawek okreslonych przez
Zarzad dla poszczego6lnych sSrodkéw trwalych, wartoéci niematerialnych i prawnych oraz
zasad polityki rachunkowosci z uwzglednieniem przepiséw powszechnie obowigzujacych.
Odpisy amortyzacyjne srodkéw trwatych niezaliczanych do zasobéw mieszkaniowych oraz
koszty ich remontéw obcigzajg koszty dziatalnodci, ktorej srodki te shuza.

1. 3 Przepisy wg ktorych ustala si¢ wynik finansowy

Wiynik finansowy spéldzielni mieszkaniowej ustala sie z uwzglednieniem jej specyfiki, zwiazanej

z eksploatacjg i utrzymaniem poszczegolnych nieruchomosci, przy uwzglednieniu nastepujacych

przepisow:

e Art. 5 ust. 1 uosm mowigcego o tym, ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci

wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a




w czescei przekraczajacej te wydatki przypadajg whascicielom lokali proporcjonalnie do
ich udziatéw w nieruchomosci wspolnej.

Art. 5 ust. 2 uosm mdwiacego o tym, ze pozytki i inne przychody z wlasnej
dziatalnosci gospodarczej spotdzielnia moze przeznaczy¢ w szczeg6lnosci na pokrycie
wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie
obcigzajacym czlonkow oraz na prowadzenie dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i
kulturalne;.

Art. 6 ust. 1 uosm w mys$l ktérego réznica miedzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania
danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spéidzielnig¢ na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy,
a przychodami z opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastgpnym.

Art. 15 ust. 2 uopdop, ktory méwi iz jezeli podatnik ponosi koszty uzyskania
przychodéw ze zrédet, z ktérych dochody podlegajg opodatkowaniu podatkiem
dochodowym, oraz koszty zwigzane z przychodami ze zroédel, z ktorych dochody nie
podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym lub sg zwolnione z podatku
dochodowego, a nie jest mozliwe przypisanie danych kosztéw do zrédta przychoddw,
koszty te ustala sie w takim stosunku, w jakim pozostaja osiggnigte w roku
podatkowym przychody z tych zZrodet w ogoélnej kwocie przychodow.

Art. 17 ust. 1 pkt. 44 uopdop w mysl ktorego dochody spdtdzielni mieszkaniowych
uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi — w czg$ci przeznaczonej na cele
zwigzane z utrzymaniem tych zasobéw, z wylaczeniem dochodow uzyskanych z innej
dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowym — sg zwolnione od
podatku dochodowego od 0séb prawnych.

Art. 87 ups, zgodnie z ktérym spoldzielnie prowadza rachunkowos¢ na zasadach
okreslonych odrebnymi przepisami, za ktére to przepisy uwaza si¢ odpowiednie
postanowienia ustawy o rachunkowosci.

Art. 7 ust. 1 pkt 3, 4 vor zgodnie z ktorym w wyniku finansowym, bez wzgledu na jego
wysoko$¢ nalezy uwzgledni¢ wylacznie niewatpliwe pozostale przychody operacyjne i
zyski nadzwyczajne oraz wszystkie poniesione pozostale koszty operacyjne i straty
nadzwyczajne.

Art. 42 ust. 1 uor, w myé$l ktérego na wynik finansowy netto spétdzielni skiadajg sie:

1) wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodéw i kosztow
operacyjnych;

2) wynik operacji finansowych;

3) obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego.

II. Finansowanie dzialalnosci spoldzielni
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2.1. Zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowiacymi mienie Spéldzielni lub mienie jej

czlonkow

2.1.1.

Spotdzielnia jest zarzadca nieruchomosci, ktérej jest wiascicielem Iub
wspotwlascicielem, a takze tych nieruchomosci, w ktorych wiascicielami lokali sg
cztonkowie Spétdzielni.

Koszty tej dzialalnosci Spéldzielnia finansuje srodkami z optat na pokrycie
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w czeéciach przypadajacych na
lokale danej nieruchomosci, wedtug zasad zawartych w tresci art. 4 ust. 1, 11, 2, 4
uosm. Zasady te dotyczg takze wynajmowanych lokali mieszkalnych, oraz lokali
zajmowanych bez tytulu prawnego.

Sktadnikiem oplaty eksploatacyjnej jest rowniez odpis na fundusz remontowy,
ktory Spotdzielnia tworzy oraz obciaza nim czlonkéw Spoétdzielni, wiascicieli
lokali niebedgcych czlonkami Spoldzielni oraz osoby niebedace czlonkami
Spéldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, na

podstawie art. 6 ust. 3 uosm.

2.2.Zarzadzanie nieruchomo$ciami nie stanowigcymi jej mienia lub mienia jej czlonkéw

221

2.2.2.

223,

Dzialalno$¢ ta prowadzona jest na podstawie umowy o zarzadzanie, podpisanej
przez wiascicieli nieruchomosci (np. wspdlnota mieszkaniowa).

Wszelkie koszty zwiazane z tg dziatalnoscia pokrywane sg przychodami z optat za
swiadczenie ustug, ktorych wysoko$¢ =zatwierdza uchwala wiascicieli
nieruchomosci.

Uzyskany wynik jest elementem wyniku finansowego Spétdzielni.

2.3.Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek

2.2l

2.3.2.

2.3.3.

Dziatalno$¢ w tym zakresie oparta jest o zawarte umowy z odbiorcami ustug, z tyt.
najmu lokali stanowigcych mienie sp6tdzielni,

dzierzawy gruntow nie objetych spotdzielczymi prawami majgtkowymi,

najmu wolnych pomieszczen w budynkach administracji osiedlowej,

udost¢pnianie $cian budynkéw i ogrodzen oraz dachéw dla potrzeb reklam (dotyczy
budynkoéw stanowiacych mienie sp6idzielni),

inne (dotyczace mienia spotdzielni).

Koszty dzialalno$ci wynajmu nieruchomos$ci na wiasny rachunek, pokrywane sg
przychodami z oplat, ktérych wysokos¢ okreslona jest w umowach zawartych z
kontrahentami.

Uzyskany wynik jest elementem wyniku finansowego Spétdzielni.

III Ustalenie i rozliczenie wyniku finansowego

3.1 Wynik finansowy spéldzielni

e



. W rachunku zyskow i strat spétdzielni mieszkaniowej wykazuje sig¢ wszystkie osiagnigte,
przypadajace na jej rzecz przychody i obcigzajace jg koszty dotyczgce danego roku
obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaplaty.

. Wyniki finansowy Spotdzielni sktada si¢ z dwdch czgsci:

- wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci, ktory po uwzglednieniu

nadwyzki przychodéw(optat) nad kosztami lub kosztow nad przychodami z roku

poprzedzajgcego przechodzi na rok nastepny,

- wynik z wlasnej dziatalno$ci gospodarczej, ktory podlega podzialowi (zysk ) lub

pokryciu (strata).

. Dochéd spétdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb prawnych, z

tym ze dochdd z gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest zwolniony z opodatkowania

pod warunkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow.

. Na dochéd zwolniony z opodatkowania skiada sig:

— dochdd z eksploatacji i utrzymania zasobow mieszkaniowych, a wigc z wylgczeniem
dochodu z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci niezaliczanych do zasobow
mieszkaniowych (lokali, pomieszczen).

— dochdd z wtasnej dzialalnosci gospodarczej, w czgsci dotyczacej gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, jezeli przeznaczony jest na utrzymanie tych zasobow.

. W rachunku zyskow i strat Spoldzielnia wykazuje:

— wszystkie osiggni¢te w okresie przychody i poniesione koszty, zardbwno dotyczace
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (dzialalno$¢ operacyjna), jak i wihasnej
dzialalnosci gospodarczej (dziatalno$é operacyjna, pozostala operacyjna, finansowa),

— nadwyzke lub niedobdér z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, podlegajgcy
wylgczeniu z wyniku finansowego roku obrotowego, gdyz przechodzi na rok
nastepny w celu rozliczenia z osobami uprawnionymi,

— zysk netto (nadwyzke bilansowa) do podziaty przez Walne Zgromadzenie, a wigc po
pomniejszeniu o podatek dochodowy.

. W ksiegach rachunkowych nalezy wyodrgbni¢ ewidencj¢ dokonywanych przez

spotdzielnie operacji w zakresie kosztow i przychodéw z wyszczego6lnieniem:

— kosztoéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz optat na ich pokrycie, rozliczane
zgodnie z zapisem art. 6 ust 1 usm,

— pozytkow i innych przychodéw z nieruchomosci wspolnej (art. 5 ust 1 usm),

— kosztdéw i przychoddw pozostalej dziatalnosci gospodarcze;j,

— pozostatych kosztow i przychodéw operacyjnych,

— kosztow i przychodow finansowych.

. Ewidencja ksiegowa kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych

spoldzielcze zasoby mieszkaniowe a takze whasno$¢ wspélng, oraz opfat na ich pokrycie,

nastepuje wedtug zasady memoriatu okres$lonej w art. 6 ust 1 uor.
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. Dla zapewnienia wspétmiernosci przychodéw i zwigzanych z nimi kosztéw do aktywow

lub pasywéw danego okresu sprawozdawczego zaliczane sg przychody dotyczace

przyszlych okres6w oraz przypadajace na ten okres sprawozdawczy koszty, ktére jeszcze

nie zostaly poniesione.

3.1.1. Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

. Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomogci stanowi réznice miedzy kosztami

eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci a przychodami z optat na pokrycie kosztéw

eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 4 ust 1-2 i 4 usm., ktéra to

roznica zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej

nieruchomosci w roku nastgpnym (wg art. 6 ust 1 usm).

- Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ewidencjonowane odrebnie dla

kazdej nieruchomoéci, obejmuja:

—  koszty i przychody zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali mieszkalnych,

—  koszty i przychody zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali niemieszkalnych,

—  koszty i przychody zwiazane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomogéci wspolnych,

— koszty i przychody zwigzane z eksploatacjs i utrzymaniem nieruchomosci

stanowigcych mienie spotdzielni.

. Koszty i przychody zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci obejmuja:

— koszty 1 przychody z tytutu eksploatacji lokali, w stosunku do ktérych ustanowiono
spoldzielcze prawa do lokali,

— koszty i przychody z tytutu eksploatacji lokali wlascicieli (odrgbna wiasnosé),

koszty i przychody z tytutu eksploatacji lokali zajmowanych na podstawie najmu,

— koszty i przychody z tytutu eksploatacji lokali bez tytutu prawnego.

. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej, uzyskuje sie z czesei wspolnej, ktorg
stanowig grunty oraz czgsci nieruchomosci i urzadzenia stuzace do wspélnego uzytku
wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci, a sg to w szczegolnosei:

- dochody z wynajmowania powierzchni pod reklamy,

- najem dodatkowych pomieszczen, piwnic, suszarni, itp.,

- najem miejsc na dachach na anteny telefonii koméorkowe;j, satelitarnej itp..,

- dzierzawa gruntu (dotyczy gruntu w obr¢bie wydzielonej nieruchomosci),

- inne pozytki dotyczace czeéci wspdlnej nieruchomosci.

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej eksploatacja i utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te wydatki
przypadaja wladcicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci
wspOlne;j.

. Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w czesci ktdra nie stanowi dochodu z
tyt. gospodarki zasobami mieszkaniowymi (lokale, pomieszczenia, pozytki) podlega

v g

pomniejszeniu o podatek dochodowy.



. Wynik jaki uzyskuje Spéldzielnia z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci powstaje jako
suma wynikow z poszczegolnych nieruchomosci, przy czym:
- nadwyzka przychodéw nad kosztami ewidencjonowana jest na koncie 845 jako
rozliczenie dodatniego wyniku na nieruchomosci,
- nadwyzka kosztow nad przychodami ewidencjonowana jest na koncie 645 jako
ujemne rozliczenie wyniku finansowego na nieruchomosci.

. Wylaczenie w rachunku zyskow i strat nadwyzki/niedoboru z eksploatacji i utrzymania
nieruchomo$ci nastepuje jedynie za rok obrotowy (wariant 2), a rozliczenie nadwyzki/
niedoboru za rok ubiegly dokonywane jest w rachunku ciagnionym odpowiednio na
rozliczeniach migdzyokresowych przychodow i rozliczeniach migdzyokresowych kosztow.
3.1.2. Wynik z gospodarki mediami
. Gospodarka mediami obejmuje koszty i przychody z oplat na ich pokrycie z tytutu
zuzycia:

— energii cieplnej (co,cw)

- wody

— gazu

— wywozu nieczystosci
. Wynik na mediach podlega indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami lokali-
odbiorcami medidw i na koniec roku obrotowego wynosi ,,0”.
. Roéznice miedzy pobranymi zaliczkami a rzeczywistymi kosztami zuzycia podlegajg
zwrotowi lub doplacie.
. Ewentualne réznice wynikajace z bleddéw, reklamacji itp. nie rozliczone w biezgcym roku
obrotowym podlegaja rozliczeniu w latach nastepnych.
. Ewidencja kosztow i przychodéw gospodarki mediami odbywa si¢ przez:

— konta zespotu 5 -koszty zuzycia

— konta zespolu 7 — oplaty na pokrycie kosztow.
3.1.3. Wynik z pozostalej dzialalnoSci gospodarczej
. Wynik z pozostatej dzialalnodci gospodarczej jest roznica pomiedzy przychodami i
kosztami z tej dzialalnosci.
. W grupie przychodéw z pozostalej dziatalnosci gospodarczej wyrdzniamy:
1) Przychody z mienia Spdldzielni z tytutu:

— najmu lokali stanowigcych mienie spétdzielni,

— dzierzawy gruntdw nie objetych spotdzielczymi prawami majgtkowymi,

— najmu wolnych pomieszczen w budynkach administracji osiedlowej,

— udostgpnianie $cian budynkéw i ogrodzen oraz dachow dla potrzeb reklam (dotyczy

budynkdéw stanowigcych mienie spotdzielni),

— inne (dotyczace mienia spotdzielni).

2) Pozostate przychody z tyt. :
— ushug zarzagdzania (administrowania) na zlecenie obcych wlascicieli budynkdow,
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— sprzedazy ustug transportowych, remontowych, konserwacyjnych itp.,
— sprzedazy materiatow,

— budowy mieszkan w celu odsprzedazy,

— $wiadczonych ustug na rzecz cztonkéw, wiascicieli i najemcow,

— inne.

3. Na wynik z pozostalej dzialalnosci gospodarczej sktadajg sie rdwniez

— wynik z pozostatej dziatalno$ci operacyjne;j,

— wynik z operacji finansowych.

4. Wynik z pozostalej dziatalnosci operacyjnej- w oparciu o art. 3 ust.1 pkt. 32 uor. Pozostale
koszty 1 przychody operacyjne posrednio zwigzane z dzial. operacyjna spéldzielni.
Stanowig je w szczego6lnosci koszty i przychody zwigzane:

— z dziatalnos$cia socjalng,

—~ ze zbyciem srodkéw trwatych, $rodkéw trwatych w budowie, wartosci
niematerialnych i prawnych a takze z utrzymaniem i zbyciem nieruchomosci oraz
wartosci niematerialnych i prawnych zaliczanych do inwestycji,

— zodpisem naleznosci i zobowigzan przedawnionych, umorzonych, nie$ciagalnych,

— 2z utworzeniem 1 rozwigzaniem rezerw, z Wwyjatkiem rezerw zwiazanych z
operacjami finansowymi,

— z odpisami aktualizacyjnymi warto$¢ aktywow i ich korektami, z wyjatkiem
odpiséw obcigzajagcych  koszty wytworzenia sprzedanych produktéw  lub
sprzedanych towarow, koszty sprzedazy lub koszty finansowe,

— z odszkodowaniami, karami, grzywnami,

— z przekazaniem lub otrzymaniem nieodplatnie, w tym w drodze darowizny
aktywow, w tym takze $rodkéw pienigznych na inne cele niz nabycie lub
wytworzenie $rodkéw trwalych, $rodkéw trwalych w budowie lub wart.
niematerialnych i prawnych.

5. Wynik z operacji finansowych- w oparciu o art. 42 ust. 3 uor. wynik operacji finansowych
stanowi roznicg migdzy przychodami i kosztami finansowymi. W wyniku finansowym
wykazuje si¢ wszystkie odsetki i prowizje nalezne oraz zrealizowane na dzien bilansowy,
w tym takze odsetki od lokat Srodkéw na rachunkach bankowych. Sa to takze odsetki
nalezne lub juz otrzymane z tyt. zwloki w zaplacie oraz roznice kursowe, ktére po
skompensowaniu wykazuje si¢ jako nadwyzke dodatnich nad ujemnymi lub ujemnych
nad dodatnimi.

6. Otrzymane przychody pomniejszone o poniesione koszty, stanowig nadwyzke bilansowa
Spoldzielni (zysk brutto) i sg elementem skladowym wyniku finansowego Spéldzielni
podlegajgcemu opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb prawnych.

3.2 Zatwierdzenie i podzial wyniku finansowego
1. Zatwierdzenia oraz podzialu wyniku finansowego Spoldzielni dokonuje Walne

: i
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2. Wynik wiasnej dziatalnosci gospodarczej, ktéry podlega podziatowi (zysk ) lub pokryciu
(strata). Wynik ten Walne Zgromadzenie dzieli wg polityki Spoldzielni. Moze byé
podzielony zgodnie z art. 5 ust. 2 uosm (zasilenie funduszu remontowego jako kosztu
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w zakresie obcigzajagcym czlonkéw, na
prowadzenie dziatalnosci spotecznej, o§wiatowej i kulturalnej) oraz z zapisem w statucie —

na zasilenie funduszu zasobowego Spoldzielni.

IV. Dzialalnos$¢ inwestycyjna

1.1 Dzialalno$¢ inwestycyjna Spotdzielni finansowana jest w oparciu o art. 18 uosm.

2.1 Dzialalno$¢ inwestycyjna Spotdzielni w zakresie budowy lokali realizowana w systemie
developerskim finansowana jest z wptat przysztych uzytkownikow oraz z kredytow.

3.1 Nak}ady na pozostate inwestycje finansowane sa ze srodkéw wiasnych spétdzielni lub
kredytow bankowych.

4.1 Podejmowanie przez Spotdzielnie przedsigwzigé inwestycyjnych ustala si¢ na wniosek
Zarzadu po zatwierdzeniu zatozen organizacyjno-finansowych przez Rade Nadzorcza.

5.1 Zalozenia organizacyjno-finansowe inwestycji powinny okresla¢ w szczegélnosci:

— standard techniczny i funkcjonalno-uzytkowy budynkéw 1 lokali,

— zrédia finasowania inwestycji,

— organizacje obstugi procesu inwestycyjnego.

V. Fundusze Spéldzielni

Na fundusze Spotdzielni skladajg si¢ rzeczy lub prawa majatkowe, czyli prawa do korzystania
z rzeczy. Fundusz to suma wartosci sktadnikéw majgtkowych zaangazowanych w jednostce
gospodarczej. Fundusz wskazuje na zroédto pochodzenia sktadnikéw majgtkowych, rozumiane
jako zrddio ich finansowania, charakteryzujace jednoczesnie prawo wiasnosci do majgtku

jednostki.

Spoétdzielnia tworzy nast¢pujgce fundusze:
1. fundusz udziatowy,
2 fundusz zasobowy,
3 fundusz wktadoéw mieszkaniowych
4. fundusz wkiadow budowlanych,
5 fundusz remontowy,
6.  fundusz na splate kredytéw i pozyczek dlugoterminowych,
7.  inne fundusze celowe
5.1 Fundusz udzialowy
Fundusz udziatowy stanowi rownowarto$¢ udziatéw wniesionych przez cztonkow.
Fundusz udziatowy moze ulec pomniejszeniu z tytuhu:
—  zwrotu udzialéw cztonkom w terminie ustalonym w statucie Spotdzielni,
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5.2

pokrycia strat bilansowych Spétdzielni.

Fundusz zasobowy

Na fundusz zasobowy sktadajg sie:

L.

- fundusz zasobowy w §rodkach obrotowych,

- fundusz zasobowy w $rodkach trwalych stanowigcych zasoby mieszkaniowe.

Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych, powstaje z:

— wplat wpisowego wniesionych przez czionkéw,

— przeniesienia skutkéw rewaloryzacji $rodkéw trwalych sprzedanych przez
Spoldzielnig,

— pozostatych przychodéw zwigkszajacych warto$¢ srodkéw trwatych,

— nadwyzek bilansowych Spétdzielni w kwotach okreslonych uchwatami Walnego
Zgromadzenia,

— innych Zrédet.

Fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych pomniejsza sie o:

— rownowarto$¢ Srodkow trwatych nie mieszkaniowych sfinansowanych funduszem
zasobowym przekazanych nieodplatnie przez Spéidzielnie,

— przeniesienie skutkéw rewaloryzacji $rodkéw  trwatych sprzedanych przez
Spoldzielnie,

— pokrycie straty bilansowej Spotdzielni,

— finansowanie inwestycji, w wyniku ktérych powstaja budowle, obiekty i urzgdzenia
wspolnego uzytku, zagospodarowania terendw (mata architektura, place zabaw dla
dzieci itp.) stuzgce wspdlnie cztonkom Spotdzielni i wspotwlascicielom,

— finansowanie budowy lokali dla wlasnych potrzeb Spéldzielni, w tym lokali na
siedzibe 1 warsztaty,

— finansowanie modernizacji lokali wynajmowanych i zajmowanych na potrzeby whasne
Spotdzielni w budynkach mieszkalnych oraz urzadzen technicznych i infrastruktury im
towarzyszacej, jak rowniez budynkéw niemieszkalnych.

Wolne $rodki funduszu zasobowego wykorzystywane sa na zaspokojenie zapotrzebowania

Spéldzielni na Srodki obrotowe.

3

Zaangazowanie Srodkéw funduszu zasobowego w formie udzialow (akeji) Spétdzielni
w innych podmiotach gospodarczych jest mozliwe jesli:

przystapienie Spotdzielni do tego podmiotu jest usankcjonowane uchwalg Walnego
Zgromadzenia

kwota zaangazowania okreslona zostala uchwata Walnego Zgromadzenia

Jesli posiadane przez Spoétdzielnie $rodki funduszu zasobowego sg wicksze od biezacych
potrzeb zwigzanych z dziatalnoscig Spétdzielni, to nadwyzki te sa wykorzystywane na:
lokaty terminowe w banku,

zakup obligacji Skarbu Panstwa,

e
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O sposobie wykorzystania nadwyzek §rodkéw funduszu zasobowego decyduje Zarzad
Spéldzielni. Przychody Spéldzielni z oprocentowania lokat powigkszaja przychody
finansowe.
5. Fundusz zasobowy w $rodkach trwatych stanowigcych zasoby mieszkaniowe tworzony jest
z:aktualizacji wartosci srodkow trwatych wg powszechnie obowigzujacych przepisow.

6. Fundusz ulega pomniejszeniu gdy nastapi umorzenie Srodkéw trwatych zasoboéw
mieszkaniowych sfinansowanych funduszem zasobowym w $rodkach trwatych
stanowiacych zasoby mieszkaniowe.

5.3  Fundusz wkladéw mieszkaniowych i budowlanych
1. Fundusz wkladow mieszkaniowych i budowlanych tworzy si¢ z:

1.1. wkladéw budowlanych wniesionych przez cztonkow Spoétdzielni,

1.2. érodkéw funduszu zasobowego w srodkach trwalych stanowiacych zasoby mieszkaniowe
przenoszonych na poczet wkladéw budowlanych,

1.3. zwaloryzowanego wkladu mieszkaniowego przenoszonego w zwigzku z przeksztatceniem
prawa do lokalu,

1.4. uzupemhieni wkladéw budowlanych z tytulu modernizacji budynku,

1.5. waloryzacji wkladow budowlanych w zwigzku ze zdaniem lokalu Spétdzielni,

1.6. aktualizacji warto$ci srodkéw trwatych wg powszechnie obowigzujgcych przepisoéw.

2. Fundusz wkladéw budowlanych ulega zmniejszeniu z tytulu:

2.1. zwrotu wkiadéw budowlanych,

2.2. zaliczenia wkladu budowlanego na poczet wymagalnych zobowigzan cztonka,

2.3. naleznych lecz nie wniesionych przez cztonka wktadéw budowlanych z tytutu splat
ratalnych,

2.4. uznania skutkéw zmniejszenia wartosci lokali w wyniku zmniejszenia ich wartosci
rynkowej,

2.5. przeniesienia spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu na prawo whasnosci,

2.6. umorzenia wkiadu budowlanego zasobow mieszkaniowych nie podlegajacych amortyzacji
i zwiekszenia umorzenia wskutek aktualizacji ich wyceny.

Wielko§¢ wymaganych wkladéw budowlanych, jakie sa zobowigzani wnosi¢ czlonkowie

oraz zasady i tryb rozliczen z tytulu wkladéw okresla odr¢bny regulamin uchwalany

przez Rad¢ Nadzorcza.

Srodki funduszu wkladéw budowlanych moga byé wykorzystywane tylko na finansowanie

kosztéw budowy bgdz modernizacji lokali dla cztonkéw, ktérzy je wnieli.

Jezeli wnoszone przez czlonkdéw zaliczki na poczet wymaganych wkiladow budowlanych

przewyzszaja biezgco ponoszone przez Spoéldzielni¢ koszty inwestycji  mozliwe jest

wykorzystanie tych nadwyzek jako lokat terminowych w banku.
5.4 Fundusz remontowy
Obowigzek tworzenia funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych wynika z art. 6 ust. 3

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
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Fundusz ten Spoidzielnia tworzy na remonty zasobéw mieszkaniowych stanowiacych mienie

Spotdzielni. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi

stanowigcymi mienie Spotdzielni. Celem tworzenia tego funduszu jest zabezpieczenie

srodkow finansowych na utrzymanie zasoboéw w nalezytym stanie technicznym.

.Fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych tworzy sie z:

odpisow dokonywanych w cigzar kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi —
wysokos¢ tych odpisow ustalana jest w ramach planéw rzeczowo-finansowych tej
gospodarki,
kwot otrzymywanych od firm ubezpieczeniowych, za szkody powstale w zasobach
Spoldzielni, ktérych koszt likwidacji stanowil wydatki funduszu na remonty zasobow
mieszkaniowych,
wplat na dofinansowanie remontdw,
zwrotu udzielonych bonifikat przy przeksztalceniu prawa do lokalu,
nadwyzki bilansowej na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia,
zaliczek wnoszonych przez wiascicieli lokali stanowigcych odrebng wlasnosé,
zaliczek cztonkow spétdzielni i whascicieli lokali,
kwot potrgcanych wykonawcom robdt budowlano-montazowych z tyt. wad i usterek,
innych zrédel okreslonych odrebnymi przepisami.
Odpisy kosztowe, nalicza sig¢ od powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, uzytkowych,
garazy, lokali wlasnych Spoétdzielni.
Wysokos¢ stawek odpiséw na fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych powinna
uwzgledniac:
faktyczne potrzeby remontowe, ktére sg okre§lane w corocznych planach gospodarczo-
finansowych uchwalanych przez Rade Nadzorcza, a wynikaja z wieloletniego programu
rewitalizacji zasobow Spéidzielni oraz biezacych przegladéw budynkéw,
stan nie wykorzystanych $rodkéw funduszu z roku poprzedniego.
Zmiana stawek odpiséw w ciggu roku jest ustalana na wniosek Zarzadu przez Rade
Nadzorcza w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach.
Nie dokonuje si¢ odpiséw dla lokali stuzgcych dzialalnosci spolecznej, o$wiatowej i
kulturalnej. Remonty finansowane sg funduszem na tg dziatalnos¢.
Stawki odpiséw na fundusz naliczany dla lokali mogg by¢ ustalane jednolicie dla zasobow
objetych wspolnym rozliczaniem kosztéw eksploatacji badz tez réznicowane w zaleznosci
od potrzeb wg nieruchomosci.
Srodki funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych moga by¢é wykorzystywane tylko
na finansowanie zaliczonych do obowiazkéw Spotdzielni remontéw zasobow
mieszkaniowych.
Funduszem na remonty zasobéw mieszkaniowych finansuje sie:
koszty remontéw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych z wyjatkiem modernizacji

pokrytej funduszem zasobowym lub wkiadow,
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—  pokrycie regresowych kosztéw odszkodowan towarzystw ubezpieczeniowych,

—  wymiane i zakup nowych srodkéw trwatych zaliczanych do zasobow mieszkaniowych,

6. Roboty remontowe moga by¢ realizowane przez:

—  wykonawcow zewngtrznych,

—  wilasnych pracownikow,

Ewidencje rzeczowa wykonanych remontéw szczegélowo prowadzi Zarzad Spoétdzielni

w ksigzkach obiektow budowlanych.

7. Ewidencje finansowa funduszu prowadzi si¢ na koncie syntetycznym 856 przychody po
stronie MA, rozchody po stronie WN. Saldo konto MA stanowi stan funduszu.
Dla celéw analiz i wlasciwej gospodarki funduszem po stronie przychodéw i rozchodow
prowadzi si¢ ewidencje analityczna zgodnie z obowigzujgcym w Spoidzielni planem kont.
W celu zabezpieczenia niezbgdnych informacji do wlasciwego zarzadzania, ustalania
wysokosci odpisow 1 oplat jak rdwniez planowania prowadzi si¢ w systemie , Koszty”
ewidencje szczegolowa.
Ewidencja ta uwzglednia podzial przychodéw i rozchodéw funduszu na poszczegolne
budynki.

Niewykorzystane w ciaggu roku §rodki funduszu przechodzj na rok nast¢pny.

5.5  Fundusz na splate kredytéw i pozyczek dlugoterminowych
Fundusz stuzy do naliczen rat kredytu i odsetek na mieszkania lokatorskie i wlasnosciowe

zgodnie z obowigzujgcymi przepisami o splacie kredytu.
VI. Uregulowania w zakresie naleznosci

1. Nie dokonuje si¢ odpiséw aktualizujacych na naleznosci posiadajgce zabezpieczenie 1.
nalezno$éci w oplatach za mieszkanie do wysokosci wkladéw mieszkaniowych Iub
budowlanych.

2. QOdpisy aktualizujace tworzy si¢ na naleznosci w oplatach za lokale uzytkowe w najmie po
uprzedniej analizie prawdopodobienstwa ich $ciggalnosci oraz po uwzglednieniu:

—  przyczyn zwloki w oplacie,
— czasu zalegania z oplata,
—  wynikéw indywidualnych monitéw oraz sytuacji platniczej kontrahenta.

Odpisy aktualizujace tworzy si¢ na zadluzenia, o ktérych mowa wyzej, jezeli kontrahent zalega w

oplatach powyzej 6-ciu miesigcy.

3. Decyzje o uznaniu za nieSciggalne od poszczegdlnych diuznikéw naleznosci Spoéldzielni
podejmuje Zarzad Spotdzielni. Nalezno$ci niesciggalne, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt. 32¢ ustawy
7 29.09.1994 r. o rachunkowosci odpisuje si¢ w pozostale koszty operacyjne.

4. Spoldzielnia ogranicza swoje roszczenia finansowe w stosunku do cztonka z tytulu réznicy
miedzy wymaganym wkiadem budowlanym a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym,

w zwigzku z przeksztalceniem spoldzielczego lokatorskiego prawa w  spoldzielcze
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wlasnosciowe prawo do lokalu na zasadach okreslonych w statucie. Umorzona cze§é
uzupelnienia wkladu stanowi zmniejszony przychéd na fundusz na remonty zasobéw
mieszkaniowych.

W przypadku ustanawiania spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w trybie art. 15 ust. 1 lub 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Spétdzielnia ogranicza
swoje roszczenia z tytulu wymaganego wkiadu mieszkaniowego do kwoty wktadu naleznego
z tytulu wezesniej wygastego prawa do tego lokalu.

W przypadku ponownego ustanawiania spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego na rzecz
osoby, ktérej prawo do tego lokalu wygasto wskutek wykluczenia jej ze Spdéidzielni,
Spéidzielnia moze ograniczy¢ swoje roszczenia z tytwlu wkladu wymaganego na dzien
ponownego ustanawiania prawa do lokalu do kwoty naleznego z tytutu wezesniej wygastego

prawa do tego lokalu.

A

Regulamin niniejszy zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 2202019 12
uchwata Nr 94/2019

Regulamin niniejszy obowigzuje z dniem podjecia.

Z dniem wejScia w zycie niniejszego regulaminu dotychczasowy regulamin przestaje

obowigzywacé
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