REGULAMIN GOSPODARKI FINANSOWEJ
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,PRZYSZ¥.0SC”
w MIECHOWIE .

I. Postanowienia ogolne.
1. Podstawa prawna.

1.1 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r Prawo Spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2003 r. Nr 188
poz. 1848 z pdzn. zm.),

1.2 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz. U. z 2003 r. Nr 119 poz. 1116 z p6zn. zm.),

1.3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 80
poz. 903 z p6zn. zm.),

1.4 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0s6b prawnych (tekst jednolity
Dz. U. 22000 r. Nr 54, poz. 654 z p6zn. zm.),

1.5 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. Nr 76
poz. 694 z pd6zn. zm)

1.6 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2011 r. nr 75
poz. 398)

1.7 Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przysztos¢” w Miechowie

2. Zasady prowadzenia dzialalnoS$ci gospodarczej Spoéldzielni.

2.1 Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy
zapewnieniu korzys$ci cztonkom Spoétdzielni (art. 67 Prawo spoétdzielcze).

2.2 Przedmiotem dziatalno$ci Spotdzielni jest:
1) Zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasnos$¢ Spotdzielni
2) Zarzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ cztonkow Spotdzielni

3) Zarzadzanie nieruchomos$ciami niestanowigcymi jej mienia lub mienia jej cztonkéw na
podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspotwiascicielami) tej nieruchomosci,

4) Obstuga nieruchomos$ci na wilasny rachunek,

5) Prowadzenie dziatalnosci spotecznej, o§wiatowej 1 kulturalne;j



6) Budowanie lub nabywanie budynkéow w celu ustanowienia na rzecz -czlonkow
spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych,

7) Budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkdéw odrgbnej
wlasnosdci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze ulamkowego wudzialu we wspotwlasnosci w  garazach
wielostanowiskowych,

8) Budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych

si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

2.3 Spotdzielnia moze korzysta¢ z kredytow bankowych i1 pozyczek do wysokosci nie
przekraczajacej najwyzszej sumy zobowigzan okre§lonej przez Walne Zgromadzenie.

Zaciagniecie przez Spotdzielni¢ kredytu lub pozyczki wymaga zgody Rady Nadzorcze;.

Natomiast jezeli kredyt zaciggany przez spotdzielni¢ ma by¢ zabezpieczony hipoteka
ustanowiong na nieruchomosci, ktorej spotdzielnia jest wiascicielem, a osoby niebgdace
cztonkami spétdzielni lub cztonkowie spdtdzielni sg uprawnieni z tytutu spotdzielczych praw
do lokali w budynku na tej nieruchomosci lub zawarto z tymi cztonkami umowy o budowg
lokali na tej nieruchomosci, to zawarcie umowy kredytu wymaga réwniez pisemnej zgody
wiekszos$ci tych cztonkow spotdzielni oraz osob niebedacych cztonkami. Warunek ten stosuje
si¢ do zmiany umowy kredytu polegajacej na zmianie sposobu zabezpieczenia splaty
zaciagnietego kredytu przez ustanowienie hipoteki.

Srodki finansowe pochodzace z tego kredytu przeznacza si¢ wylacznie na potrzeby tej
nieruchomosci. Powyzsze stosuje si¢ odpowiednio jezeli kredyt zaciggany przez spotdzielnie
ma by¢ zabezpieczony hipoteka ustanowiong na uzytkowaniu wieczystym lub czg$ci
utamkowej nieruchomosci stanowigcej wudziat spoldzielni we wspoiwlasnosci tej
nieruchomosci, a osoby niebedace czlonkami spotdzielni lub czitonkowie spoidzielni sa
uprawnieni z tytutu spotdzielczych praw do lokali w budynku na uzytkowanym gruncie lub w
budynku stanowigcym wspotwlasnos¢ spotdzielni lub zawarto z tymi cztonkami umowy o
budowe lokali na tym gruncie albo nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnos¢ spoétdzielni.

2.4 Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ na podstawie plandw finansowo — gospodarczych
poszczegolnych nieruchomosci uchwalonych przez Rade Nadzorczg.

3. Wynik finansowy ustala si¢ przy uwzglednieniu nastepujacych przepisow:

3.1 Art.87 ustawy — Prawo spotdzielcze, zgodnie z ktorym spotdzielnie prowadza rachunkowo$¢
na zasadach okreslonych odrebnymi przepisami, za ktore to przepisy uwaza si¢ odpowiednie
przepisy ustawy o rachunkowosci,



3.2 Art. 5 ust. 1 Ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktéorym pozytki i inne
przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej
eksploatacja 1 utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te wydatki przypadaja wilascicielom
lokali, proporcjonalnie do ich udziatow w nieruchomosci wspolne;j,

3.3 Art. 5 ust. 2 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktorym pozytki i inne
przychody z wilasnej dziatalno$ci gospodarczej spotdzielnia moze przeznaczy¢ w
szczegblnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
w zakresie obcigzajacym cztonkéw oraz na prowadzenie dziatalno$ci spotecznej, oswiatowe;j i
kulturalnej,

3.4 Art. 6 ust. 1 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym réznica migdzy
kosztami eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomosci stanowiacym mienie Spétdzielni lub
nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkow, zarzadzanej przez Spoldzielnie a
przychodami z opfat, o ktorych mowa w art. 4 ust 1 — 2 oraz ust. 4, zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym,

3.5 Art. 17 ust. 1 pkt 44 Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, ktory stanowi, ze
wolne od podatku sg dochody spétdzielni mieszkaniowych uzyskane z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi w cze$ci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow — z
wylaczeniem dochodow uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi,

3.6 Art. 7 ust. 1,2 Ustawy o rachunkowosci, w ktérym zostala zdefiniowana zasada ostroznosci.
Zgodnie z brzmieniem powyzej powolanych przepisOw poszczegdlne skladniki aktywow i
pasywOw wycenia si¢ stosujac rzeczywiscie poniesione na ich nabycie (wytworzenie) ceny
(koszty), z zachowaniem zasady ostroznosci.

W szczegblnoscei nalezy w tym celu w wyniku finansowym, bez wzgledu na jego wysokos¢,
uwzglednié:

1) zmniejszenia warto$ci uzytkowej lub handlowej skladnikéw aktywoéw, w tym rédwniez
dokonywane w postaci odpisOw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,

2) wylacznie niewatpliwe pozostale przychody operacyjne i zyski nadzwyczajne,
3) wszystkie poniesione koszty operacyjne i straty nadzwyczajne,
4) rezerwy na znane jednostce ryzyko, grozace straty oraz skutki innych zdarzen.

Powyzsze zdarzenia nalezy uwzgledni¢ takze wtedy, gdy zostang one ujawnione mi¢dzy
dniem bilansowym a dniem, w ktéorym rzeczywisScie nastepuje zamkniecie ksiag
rachunkowych.

3.7 Art. 7 ust. 3 Ustawy o rachunkowos$ci, w ktorym zostata zdefiniowana zasada kompensat —
indywidualnej wyceny. Zgodnie z brzmieniem tegoz przepisu wartos¢ poszczegolnych
sktadnikow aktywow i1 pasywow, przychodow 1 zwigzanych z nimi kosztow, jak tez zyskow i
strat nadzwyczajnych ustala si¢ oddzielnie. Nie mozna kompensowaé ze sobg wartosci



roznych co do rodzaju aktywow i pasywow, przychodéw i kosztoéw zwigzanych z nimi oraz
zyskow i strat nadzwyczajnych.

3.8 Art. 42 ust. 1 Ustawy o rachunkowosci, na wynik finansowy netto spotdzielni sktadajg sie:

1)

2)

3)

4)

Wynik dziatalnos$ci operacyjnej, w tym z tytulu pozostalych przychodéw i kosztow
operacyjnych

Wynik ten stanowi roznice miedzy przychodem netto ze sprzedazy produktow, towarow i
materialdow, z uwzglednieniem dotacji, opustéw, rabatdéw i innych zwigkszen lub
zmniejszen, bez podatku od towarow 1 ustug, oraz pozostatymi przychodami operacyjnymi
a warto$cig sprzedanych produktow, towarow

1 materiatobw wycenionych w kosztach wytworzenia albo cenach nabycia, albo zakupu,
powigkszong o cato$¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztow ogdlnych
zarzadu, sprzedazy produktow, towaroOw 1 materialdow oraz pozostatych kosztow
operacyjnych.

Wynik operacji finansowych. Stanowi on roéznice miedzy przychodami finansowymi, w
szczegolnosci z tytulu dywidend (udzialdéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia oraz
aktualizacji warto$ci inwestycji innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1 a ustawy
nadwyzki dodatnich réznic kursowych nad ujemnymi, a kosztami finansowymi, w
szczegoOlnosci z tytutu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji innych
niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1 a ustawy, nadwyzki ujemnych réznic kursowych nad
dodatnimi, z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o
ktorych mowa w art. 28 ust. 4 1 ust. 8 pkt 2 ustawy,

Wynik operacji nadzwyczajnych. Wynik zdarzen nadzwyczajnych stanowi roznicg miedzy
zyskami nadzwyczajnymi a stratami nadzwyczajnymi. Przez straty i zyski nadzwyczajne
rozumie si¢ straty 1 zyski powstajace na skutek zdarzen trudnych do przewidzenia, poza
dzialalnoscig operacyjng jednostki i niezwigzane z ogélnym ryzykiem jej prowadzenia.

Obowigzkowe obcigzenie wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego, ktorego
podatnikiem jest Spoldzielnia i ptatnosci z nim zréwnanych, na podstawie odrgbnych
przepisow.

Aby ustali¢ wynik finansowy, Spotdzielnia na podstawie prowadzonej ewidencji dokonanych

przez nig operacji w zakresie kosztow i przychodow sporzadza:

1)

2)

3)

Wynik z eksploatacji 1 utrzymania poszczegdlnych nieruchomosci w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi, oparciu o zapis art. 6 ust. 1 Ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych i art. 17 ust. 1 pkt 44 Ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych,

Wynik gospodarki mediami ( energia cieplna, woda i odprowadzenie $ciekdw, wywodz
nieczystosci statych),

Wynik z innej dziatalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi
Spotdzielni (stuzy do ustalenia dochodu do opodatkowania podatkiem dochodowym od
0sOb prawnych z uwzglednieniem art. 17 ust. 1 pkt 44 Ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych).



I1. Ustalenie i rozliczenie wyniku finansowego.

1. Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — wynik zwolniony z opodatkowania na
podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych.

1.1 Wynik z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomo$ci stanowi réznice migdzy kosztami
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci a przychodami z optat na pokrycie kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 oraz ust. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, ktora to roznica zwigksza odpowiednio przychody lub koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym (wg. Art. 6 ust. 1 Ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych).

1.2 Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonowane odr¢bnie dla
kazdej nieruchomosci, obejmuja:

1) Koszty 1 przychody zwigzane z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie Spoldzielni,

2) Koszty 1 przychody zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

3) Koszty 1 przychody zwigzane z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czgsciach
przypadajacych na lokale.

1.3 Koszt wynikajacy z odpisu na fundusz remontowy, Spotdzielnia zalicza do kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci.

1.4 Wynik z dziatalno$ci, o ktorej mowa w punktach 1.2 i 1.3 Spotdzielnia ustala 1 rozlicza
zgodnie z trescig art. 6 ust. 1 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jako dziatalno$¢
zwolniong od podatku dochodowego od 0so6b prawnych na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44
Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych.

1.5 Koszty i przychody zwiazane z eksploatacja 1 utrzymanie nieruchomos$ci obejmuja:

1) Koszty i przychody z tytulu eksploatacji lokali, w stosunku do ktérych ustanowiono
spotdzielcze prawo do lokali,

2) Koszty i przychody z tytutu eksploatacji lokali wlascicieli (wyodrebniona wlasnosc),

3) Koszty i1 przychody lokali mieszkalnych zajmowanych na podstawie umowy najmu
(przychody do wysokosci kosztow),

4) Koszty 1 przychody lokali zajmowanych bez tytutu prawnego (przychody do wysokosci
kosztow).

1.6 Wynik, jaki uzyskuje Spotdzielnia z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci powstaje jako
suma wynikow z poszczegoélnych nieruchomos$ci, jest ustalany na koncie 860 — Wynik
finansowy Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi. Salda poczatkowe konta 860 dla kazdej



nieruchomosci stanowigce wynik GZM za rok ubiegly, podlega przeniesieniu na konto 647 —
,Rozliczenia migdzyokresowe kosztow”, pod datg zatwierdzenia sprawozdania finansowego
za miniony rok. W przypadku, gdy sprawozdanie to nie zostanie zatwierdzone do konca roku
obrotowego, przeniesienie salda poczatkowego konta 860 powinno nastgpi¢ w ostatnim dniu
roku obrotowego.

1) Po stronie Wn:

- poniesione koszty dziatalno$ci zaewidencjonowane w uktadzie zespotu 5 gospodarki
zasobami mieszkaniowymi,

- roéwnowartos$ci zmniejszenia stanu produktow oraz rozliczen miedzyokresowych
kosztow na koniec roku obrotowego w stosunku do ich stanu na poczatek roku obrotowego
w korespondencji z kontem 490 gospodarka zasobami mieszkaniowymi

2) Po stronie Ma:

- przychody uzyskane ze sprzedazy dotyczace gospodarki zasobami mieszkaniowymi
rejestrowanymi na kontach zespotu 7 i szczegdolowo okreslone w art. 6 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

3) Saldo Wn konta 860 wyraza wynik nadwyzki kosztow nad przychodami gospodarki
zasobami mieszkaniowymi,

4) Saldo Ma konta 860 wyraza nadwyzke przychodow nad kosztami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi,

5) W bilansie wykazuje si¢ w poz.:
strona Wn aktywa B.IV
strona Ma w pasywach w B.IV.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych réznica miedzy kosztami
a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi kazdej nieruchomosci w spotdzielni
zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej nieruchomosci w roku nastepnym.
Zasada ta odnosi sie do wszystkich lokali zajmowanych zgodnie z art. 4 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych na warunkach spoldzielczego prawa do lokalu, lokali
wynajmowanych, lokali zajmowanych na potrzeby wiasne spo6tdzielni, lokali zajmowanych bez
tytulu prawnego oraz lokali w wyodrebnionym prawem do lokalu.
Réznica miedzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi danej
nieruchomosci zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastepnym.

1.7 Aktywowanie z rozliczen mig¢dzyokresowych kosztow, wzglednie przychodow nalezy

dokona¢ pod data zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spoétdzielni poprzez:

1) Zarachowanie nadwyzki kosztéw nad przychodami z eksploatacji 1 utrzymania
poszczegolnych nieruchomosci — do kosztow roku nastgpnego, zapisem:

- Wn konto zespotu 7 — ,,Koszt wlasny gospodarki zasobami mieszkaniowymi”



- Ma konto 647 — ,,rozliczenie okresowe ujemnego wyniku finansowego nieruchomosci”,
Nie jest to koszt podatkowy.

2) zarachowanie nadwyzki przychodow nad kosztami eksploatacji 1 utrzymania
poszczegbdlnych

nieruchomosci — do przychodéw roku nastepnego, zapisem:
- Wn konto 647 — ,,Rozliczenie okresowe dodatniego wyniku finansowego nieruchomosci”
- Ma konto zespotu 7 —

Nie jest to przychdd podatkowy.

2. Wynik z gospodarki mediami.

2.1 Gospodarka mediami obejmuje koszty i przychody z optat na ich pokrycie z tytutu zuzycia:
- energii cieplnej (c.0. i c.w.u.)
- zuzycie wody 1 odprowadzenie $ciekow,
- Wywozu nieczystosci statych.

2.2 Wynik gospodarki mediami podlega indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami lokali
mieszkalnych - odbiorcami mediéw na koniec roku obrotowego i wynosi ,,0”.

2.3 Réznice powstale pomigedzy pobranymi zaliczkami a rzeczywistymi kosztami zuzycia energii
cieplnej, wody, wywozu nieczystosci podlegaja zwrotowi lub doptacie, w zaleznosci od tego
czy wykazuja nadwyzke optat zaliczkowych nad poniesionymi kosztami (zwrot), czy
nadwyzke kosztow nad optatami zaliczkowymi (doptata).

2.4 Ewidencja rozliczen z tytutu zuzycia wody, odprowadzenia $ciekdw, energii cieplnej, wywozu
nieczystosci odbywa si¢ poprzez:

Konta zespotu 2
- rozrachunki z tytutu optat
I kont zespotu 7

- optaty na pokrycie kosztéw zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow, zuzycia energii,
WYWOoZzu nieczystosci.

2.5 Zasady ustalania i rozliczania wyniku finansowego dla lokali mieszkalnych dotycza takze
lokali uzytkowych.

3. Wynik z innej dzialalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowym —
wynik nie objety zwolnieniem z opodatkowania na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44
Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych.



3.1 Wynik z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi ustala si¢
poprzez zestawienie wszystkich przychodow i kosztow z tej dzialalnosci 1 ustalenie réznicy.

3.2 W grupie przychodow w/w dziatalno$ci gospodarczej rozrézniamy:

1)

2)

3)

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolne;j,

a) Pozytki 1 inne przychody z nieruchomos$ci wspdlnej, uzyskuje si¢ z czgsci wspolnej,
ktora stanowi grunty oraz cz¢sci 1 urzadzenia stuzace do wspolnego uzytku wszystkich
wspotwlascicieli nieruchomosci, sg to w szczegoélnosci:

- dochody z wynajmowania powierzchni na reklamy (Sciany budynkoéw, dachy,
ogrodzenia, itp.)

- najem piwnic dodatkowych, suszarni, wozkowni, zsypow itp.,
- najem miejsc na dachach na anteny telefonii komérkowe;j, satelitarnej itp.,

- dzierzawa gruntu pod dziatalno$¢ ustugowa lub garaze 9dotyczy gruntu w obrebie
wydzielonej nieruchomosci).

b) Uwzgledniajgc tres¢ art. 5 ust.l ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wedhug,
ktorego pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacja 1 utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te
wydatki przypadaja wilascicielom lokali proporcjonalnie do ich wudziatow w
nieruchomos$ci wspolnej, nalezy prowadzi¢ odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidencje¢ pozytkow i innych przychodow z nieruchomosci wspolnej.

Przychody z mienia Spétdzielni z tytutu:

- najmu lokali uzytkowych wraz z przynalezng dziatkg lub prawem uzytkowania gruntu,
- najem wolnych pomieszczen w budynkach mieszkalnych i administracyjnych,

- dzierzaw gruntow,

- udostgpnienie $cian budynkow i ogrodzen oraz dachow dla potrzeb reklam (dotyczy
budynkow stanowigcych mienie spotdzielni),

- inne (dotyczace mienia spotdzielni)

Pozostate przychody z tytutu:

- ustug zarzadzania (administrowania) na zlecenie obcych wtascicieli budynkow,
- ustug ksero, telefonicznych, telewizji kablowej, przygotowania przetargow, itp.,
- $wiadczonych ushug na rzecz czlonkéw, wiascicieli 1 najemcow,

- inne.



3.3 Zysk Spotdzielni, po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia obowigzkowe
wynikajace z odrgbnych przepisow ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowa.

3.4 Wyniki uzyskane z pozytkéw poszczegolnych nieruchomosci, po ich opodatkowaniu, zasilg
przychody lub koszty nastgpnego roku danej nieruchomos$ci w czgsci dotyczacej wiascicieli
lokali.

3.5 Na podstawie zapisu art. 5 ust 1 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, osoby nie bgdace
cztonkami Spoéldzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, nie
korzystaja z uzyskanych pozytkow ( art. 5 Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).

3.6 Z pozytkoéw (art. 5 ust. 1 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych), korzystaja wilasciciele
cztonkowie 1 wiadciciele nie bedacy czlonkami oraz Spotdzielnia, ktora jest
wspdtwlascicielem nieruchomosci.

3.7 Jezeli w nieruchomos$ci nie nastgpilo wyodrebnienie ani jednego lokalu, to jedynym
wlascicielem jest Spotdzielnia.

3.8 Pozytki 1 przychody z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi po opodatkowaniu zgodnie z art. 4 ust. 2 Ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, Spotdzielnia moze przeznaczy¢ w szczegdlnosci w zakresie obcigzajacym
cztonkoéw oraz na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oswiatowe;j i kulturalne;.

3.9 Na wynik z innej dzialalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi
sktadaja si¢ rowniez:

- wynik z dzialalnos$ci operacyjne;,
- wynik z operacji finansowych.

3.10 Wynik z dziatalnosci operacyjnej — wynik nie podlegajagcy zwolnieniu
z opodatkowania na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b
prawnych.

1) W oparciu o tres¢ art.3 ust. 1 pkt. 32 Ustawy o rachunkowosci za pozostale koszty
1 przychody operacyjne traktuje si¢ koszty i przychody posrednio zwigzane
z dzialalno$cig operacyjng spoldzielni, a w szczegdlnosci i koszty i1 przychody zwigzane:

a) z dziatalnos$cig socjalna,

b) ze zbyciem $rodkoéw trwatych, srodkéw trwatych w budowie, warto$ci niematerialnych
1 prawnych, a takze nieruchomos$ci oraz wartosci niematerialnych 1 prawnych,
zaliczanych do inwestycji,

¢) z utrzymaniem nieruchomos$ci oraz warto$ci niematerialnych i prawnych zaliczanych
do inwestycji, w tym takze aktualizacja wartosci tych inwestycji, jak rdwniez z ich
przekwalifikowaniem odpowiednio do $rodkow trwalych oraz  wartosci
niematerialnych i prawnych, jezeli do wyceny inwestycji przyjeto cene rynkowa badz
inaczej okreslong warto$¢ godziwa,



2)

3)

3.11

d)

2
h)

odpisaniem naleznosci 1 zobowigzan przedawnionych, umorzonych, nie$ciggalnych z
wyjatkiem naleznosci i zobowigzan o charakterze publicznoprawnym nieobcigzajacych
kosztow,

z utworzeniem 1 rozwigzaniem rezerw, z wyjatkiem rezerw zwigzanych
z operacjami finansowymi,

z odpisami aktualizujgcymi warto$¢ aktywow i ich korektami, z wyjatkiem odpisow
obcigzajacych koszty finansowe,

z odszkodowaniami 1 karami,

z przekazaniem lub otrzymaniem nieodptatnie, w tym e drodze darowizny aktywow, w
tym takze $rodkow pieni¢znych na inne cele niz nabycie lub wytworzenie $rodkow
trwalych, srodkoéw trwalych w budowie albo warto$ci niematerialnych i prawnych.

Do pozostalych kosztow operacyjnych Spotdzielnia zalicza migdzy innymi:

- koszty sadowe,

- odszkodowania wyptacone, kary ( w oparciu o wyroki sagdowe),

- zaniechane inwestycje,

- aktualizacje naleznosci,

- nie umorzona warto$¢ srodkow trwatych przy sprzedazy, likwidacji itp.,

- darowizny (podarowane $rodki pieni¢zne, nieodptatne ushugi, nieodptatne przekazane
srodki trwate, materiaty itp.)

Do pozostatych przychodéw operacyjnych Spoétdzielni zalicza si¢ migdzy innymi:

- zwrot kosztow sagdowych,

Odszkodowania otrzymane,

- sprzedaz Srodkow trwatych,

- otrzymane darowizny,

- sprzedaz ztomu,

- inne przychody osiggane sporadycznie.

Wynik z operacji finansowych — wynik nie podlegajacy zwolnieniu z opodatkowania

na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44 Ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych — za
wyjatkiem odsetek za nieterminowe wnoszenie optat za lokale mieszkalne.

1) W oparciu o tres¢ art. 42 ust. 3 Ustawy o rachunkowos$ci, wynik operacji finansowych
stanowi  roznice miedzy  przychodami  finansowymi, w  szczegolnosci

z tytulu dywidend (udziatéw w zyskach), odsetek, zyskow ze zbycia oraz aktualizacji
warto$ci inwestycji innych niz wymienione w art. 28 ust. la, nadwyzki dodatnich réznic



kursowych nad ujemnymi, a kosztami finansowymi,

w szczegolnosci z tytulu odsetek, strat ze zbycia oraz aktualizacji wartosci inwestycji
innych niz wymienione w art. 28 ust. 1 pkt 1a, nadwyzki ujemnych ro6znic kursowych nad
dodatnimi, z wyjatkiem odsetek, prowizji, dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o
ktérych mowa w art. 28 ust. 4 i ust. 8 pkt 2.

2) Przychody finansowe Spoldzielni stanowia w szczegolnosci:
- odsetki za nieterminowe wniesienie oplat za lokale mieszkalne 1 uzytkowe,
- odsetki bankowe (oprocentowanie rachunku bankowego ),
- oprocentowanie lokat terminowych,
- inne wg. Art. 42 ust. 3 Ustawy o rachunkowosci.
3) Koszty finansowe Spoldzielni stanowig w szczegodlnosci:
- odsetki za nieterminowe zaptaty dostawcom ustug,
- odsetki budzetowe,
- odsetki bankowe (od kredytow),
- inne wg. Art.42 ust. 3 Ustawy o rachunkowosci.

4) Wynik operacji finansowych stanowi element sktadowy wyniku finansowego Spotdzielni.

4. Wynik ze zdarzen nadzwyczajnych - wynik nie podlegajagcy zwolnieniu
z opodatkowania na podstawie art.17 ust. 1 pkt. 44 Ustawy o podatku dochodowym od os6b
prawnych.

4.1 W oparciu o tres¢ art.3 ust. 1 pkt. 33 Ustawy o rachunkowosci pod pojeciem strat
1 zyskdw nadzwyczajnych rozumie si¢ straty i zyski powstajace na skutek zdarzen trudnych do
przewidzenia, = poza  dzialalno$cia  operacyjng  jednostki 1  niezwigzane
z og6lnym ryzykiem jej prowadzenia.

W Spoétdzielni mogg je stanowic:
- otrzymane odszkodowania za straty powstate na skutek zdarzen losowych,
- straty w wyniku burzy, kradziezy itp.

4.2 Wynik strat i zyskéw nadzwyczajnych stanowi element skladowy wyniku finansowego
Spotdzielni.

5. Zatwierdzenie i podzial wyniku finansowego (nadwyzki bilansowej).



5.1 Zysk Spotdzielni, po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia obowigzkowe
wynikajace z odrgbnych przepisow ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowa.

5.2 Nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia. Co
najmniej 5 % nadwyzki przeznacza si¢ na zwigkszenie funduszu zasobowego, jezeli fundusz
ten nie osigga wysokosci wniesionych udziatéw obowigzkowych.

5.3 Czg$¢ nadwyzki bilansowej pozostatej po dokonaniu odpisu na fundusz zasobowy wskazany
powyzej przeznacza si¢ na cele okreslone w uchwale Walnego Zgromadzenia.

III.  Finansowanie dzialalnosci Spéldzielni.

1. Zarzadzanie nieruchomosciami stanowiacymi mienie Spoldzielni lub mienie jej
czlonkow.

1.1. Spoidzielnia jest zarzadcg nieruchomosci, ktérych jest wiascicielem lub
wspotwlascicielem, a takze tych nieruchomosci, w ktorych wilascicielami lokali sg cztonkowie
Spotdzielni. Swoje zadanie okreslone w art. 1 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
Spoétdzielnia realizuje poprzez:

- utrzymanie budynkow mieszkalnych w nalezytym stanie technicznym,
- utrzymanie mienia Spoldzielni w nalezytym stanie technicznym,
- utrzymanie terenéw przylegtych do budynkow,

- dostarczanie mediéw do lokali (energii, wody, odprowadzenie S$ciekéw, wywozu
nieczystosci, dzwigi, domofon, antena zbiorcza),

- prowadzenie dzialalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalne;.

1.2. Koszty tej dziatalnosci spoétdzielnia finansuje $§rodkami z oplat na pokrycie kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, w cze¢$ciach przypadajacych na lokale danej
nieruchomos$ci, wedlug zasad zawartych w treSci art. 4 ust. 1, 1', 2 i 4 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Zasady te dotycza takze najemcow lokali mieszkalnych,
oraz os6b zajmujacych lokale bez tytulu prawnego (jezeli optaty ponoszone sg w wysokosci
kosztow).

1.3. Sktadnikiem optaty eksploatacyjnej jest rowniez odpis na fundusz remontowy, ktory
Spotdzielnia tworzy oraz obcigza uzytkownikow lokali, na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy .
Koszty remontow poszczegdlnych nieruchomosci, pokrywane sa ze S$rodkow funduszu
remontowego w oparciu o zatwierdzone plany potrzeb remontowych zasobéw Spotdzielni.

1.4. Roéznica miedzy kosztami eksploatacji i1 utrzymania danej nieruchomosci,
a przychodami z optat wg pkt.1-4, zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji 1
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastgpnym.



Wynik ten jest zwolniony z opodatkowania (art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy o podatku
dochodowym od os6b prawnych) i nie jest elementem skladowym wyniku finansowego
Spotdzielni.

2. Dzialalnos$¢ spoleczna, oSwiatowa i kulturalna.

2.1. Dziatalno$¢ spoteczna, o§wiatowa i kulturalna jest finansowana w oparciu o art. 4 ust.
5, art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktorymi:

- cztonkowie Spoéldzielni uczestnicza w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig spoleczna,
o$wiatowg 1 kulturalng prowadzong przez Spotdzielnig, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia
tak stanowi,

- wlasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebgdace cztonkami Spotdzielni, ktorym
przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, mogg odptatnie korzysta¢ z takiej
dziatalnos$ci na podstawie umow zawieranych ze Spotdzielnia,

- pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalno$ci gospodarczej, Spotdzielnia moze
przeznaczy¢ rowniez na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oswiatowej 1 kulturalne;.

3. Zarzadzanie nieruchomos$ciami nie stanowiacymi jej mienia lub mienia jej czlonkow na
podstawie umowy zawartej z wlascicielami tych nieruchomosci.

3.1. Dzialalnos¢ ta prowadzona jest na podstawie umowy o administrowanie (zarzadzanie)
nieruchomoscia, zawartej z wtascicielem tej nieruchomosci (np. wspolnota mieszkaniowa).

3.2. Wszelkie koszty poniesione na t¢ dziatalno$¢ pokryte sa przychodami z optat za
$wiadczone ushugi, ktérych wysoko$¢ zawarta jest w umowach z odbiorcami ushug.

3.3. Uzyskany wynik jest elementem wyniku finansowego Spotdzielni.

4. Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek.

4.1. Dzialalnos¢ w tym zakresie oparta jest o zawarte umowy z odbiorcami ustug, z tytutu:
- najmu lokali uzytkowych wraz z przynalezng dziatka lub prawem uzytkowania gruntu,
- dzierzawy gruntéw nie obj¢tych spotdzielczymi prawami majatkowymi,
- najmu wolnych pomieszczen w budynkach administracji osiedlowe;,

- udostepnienia $Scian budynkoéw 1 ogrodzenia oraz dachow dla potrzeb reklam (dotyczy
budynkéw stanowigcych mienie spotdzielni),

- innych, dotyczacych mienia Spoétdzielni.

4.2. Koszty dziatalno$§ci wynajmu nieruchomosci, pokrywane sg przychodami optat,
ktorych wysokos¢ okre§lona jest w umowach zawartych z kontrahentami.



4.3. Uzyskany wynik jest elementem wyniku finansowego Spotdzielni.

Iv. Rzeczowy majatek trwaly Spoldzielni.
1. Rzeczowy majatek trwaty Spotdzielni stanowia:
- grunty wiasne,
- prawa wieczystego uzytkowania gruntow,
- budynki, budowle, lokale
- inne Srodki trwale,
- srodki trwate w budowie,
- zaliczki na $rodki trwate w budowie.

2. Warto$¢ poczatkowa $rodkow trwalych oraz warto$ci niematerialnych i prawnych jest
aktualizowana wedlug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowosci.

3. Odpisow amortyzacyjnych (umorzeniowych) dokonuje si¢ dla poszczegodlnych srodkow
trwalych oraz warto$ci niematerialnych i1 prawnych z okre§leniem stawek wedlug
obowigzujacych przepiséw.

4. Podstawa dokonywania odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) §rodkow trwatych i
warto$ci niematerialnych i prawnych stanowi plan amortyzacji sporzadzony na pierwszy dzien
kazdego roku obrotowego, okreslajacy stawki i kwoty rocznych odpiséw poszczegdlnych
srodkow trwatych.

5. Odpiséw amortyzacyjnych w Spotdzielni nie dokonuje si¢ od budynkoéw, lokali, budowli 1
urzadzen zaliczanych do spotdzielczych zasobow mieszkaniowych lub stuzacych dziatalnosci
spolecznej, o§wiatowej 1 kulturalnej. Umorzenie $rodkéw trwalych zaliczanych do zasobow
mieszkaniowych 1 prawo wieczystego uzytkowania gruntéw pomniejsza odpowiednio
fundusze finansujace warto$¢ tych srodkoéw trwatych:

- fundusz zasobow mieszkaniowych,
- fundusz wktadow mieszkaniowych,
- fundusz wktadéw budowlanych.

W mysl art. 16 ¢ pkt.1 1 2 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, amortyzacji nie
podlegaja budynki, lokale, budowle i urzadzenia zaliczane do spoétdzielczych zasobow
mieszkaniowych lub stluzacych dziatalno$ci spoteczno — wychowawczej prowadzonej przez
spotdzielnie mieszkaniowe.

Natomiast na podstawie art. 6 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, wartosci
srodkéw trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatlowego lub wkladow
mieszkaniowych i1 budowlanych nie zwigksza funduszu zasobowego. Umorzenie wartosci tych



srodkow trwatych obcigza odpowiednio fundusz udzialowy lub wklady mieszkaniowe i
budowlane.

. Do spoétdzielczych zasobow mieszkaniowych zalicza si¢:
- budynki mieszkalne, lokale w budynkach mieszkalnych,
- dzwigi w budynkach mieszkalnych,

- obiekty infrastruktury technicznej: dojazdy, chodniki, ogrodzenia, place zabaw, boiska,
$mietniki, ktore sg funkcyjnie zwigzane z uzytkowaniem budynké6w mieszkalnych,

- grunty i prawo wieczystego uzytkowania gruntu.

. Warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwatych i1 dotychczas dokonane odpisy umorzeniowe na
podstawie art. 31 ustawy o rachunkowos$ci i odrgbnych przepiséw art. 15 ust. 5 ustawy
o podatku dochodowym od o0s6b prawnych moga ulega¢ aktualizacji wyceny. Wyniki
aktualizacji wplywaja na fundusze finansujace te $rodki trwale tj. zasobowy lub wkladoéw
zasobow mieszkaniowych lub fundusz z aktualizacji wyceny w odniesieniu do $rodkow
trwalych niemieszkalnych.

Fundusze Spoéldzielni.
Spoéltdzielnia tworzy nastepujace fundusze:
- fundusz udziatowy,
- fundusz zasobowy,
- fundusz wktadéw mieszkaniowych,(mieszkania lokatorskie)
- fundusz wktadow budowlanych lokali mieszkalnych 1 garazy,
- fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych,
- fundusz spoteczno — wychowawczy.

Fundusz udzialowy, wktadéw mieszkaniowych, wktadow budowlanych to fundusze wtasne
cztonkow Spotdzielni 1 0s6b nie bedacych cztonkami Spotdzielni, ktore podlegajg zwrotowi
przy wystgpieniu ze Spoldzielni zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Fundusz wlasne Spétdzielni wykazywane sa w bilansie sumg zbiorcza w pozycji A.I. Kapitat
(fundusz) podstawowy.

Fundusz zasobowy to fundusz zapasowy Spotdzielni. Fundusz zapasowy Spoétdzielni
wykazywany jest w bilansie w pozycji A.IV. Kapitat (fundusz) zapasowy.



1.1.

Fundusz udziatowy:

Fundusz udzialowy stanowi roéwnowarto$¢ wplat udziatéw cztonkowskich, odpiséw na
udziaty cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej 1 innych zrodet okreslonych w
odrebnych przepisach.

Fundusz udzialowy stuzy do finansowania biezacej dziatalnosci Spotdzielni.

1.2. Fundusz zasobowy:

I.

1.3.

Fundusz zasobowy tworzy si¢ z nastepujacych tytutow:

- wpisowego — wnoszonego przez cztonkéw w wysokosci okreslonej w statucie,

- yjawnienia prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

- aktualizacji wyceny srodkéw trwatych stuzacych do catoksztattu dziatalnosci Spotdzielni,

- nadwyzki bilansowej /na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego/,

Srodki funduszu zasobowego pochodzace z wplaty wpisowego i nadwyzki bilansowej stuza do
finansowania biezacej dzialalnos$ci gospodarczej Spoétdzielni oraz pokrycia straty bilansowe;j
na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.

Fundusz zasobowy pomniejsza si¢ o réwnowartos¢ umorzenia S$rodkow trwalych nie
podlegajacych amortyzacji, jesli umorzenie to nie obcigza wkladow mieszkaniowych lub
budowlanych oraz straty bilansowej Spoldzielni na podstawie uchwaly Walnego
Zgromadzenia.

Straty bilansowe spotdzielni pokrywa si¢ z funduszu zasobowego, a w czgsci przekraczajacej
fundusz zasobowy - z funduszu udziatowego 1 innych funduszy wtasnych spétdzielni wedlug
kolejnosci ustalonej przez statut. Straty pierwszego roku obrachunkowego po zalozeniu
spoldzielni mogag by¢ pokryte w roku nastepnym. Gdyby fundusze wlasne nie wystarczyty na
pokrycie strat, Walne Zgromadzenie moze podja¢ uchwale zobowigzujaca cztonkéow do
wczesniejszego wptacenia udziatow, niz to przewiduje statut.

Zaangazowanie S$rodkow funduszu zasobowego w finansowanie kosztow budowy lub
utrzymania lokali objetych tytulem spotdzielczego prawa do lokalu ma forme¢ pozyczki
wewngtrznej, ktorej warunki splaty uchwala Rada Nadzorcza.

Fundusz wktadéw mieszkaniowych:

Fundusz wkladow mieszkaniowych finansuje cze$¢ kosztoéw budowy lokali mieszkalnych
zgodnie z art. 10 ust. 1,2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

Fundusz wktadow mieszkaniowych Spoétdzielnia tworzy z:

- z wplat wktadoéw mieszkaniowych wniesionych przez cztonkéw Spoldzielni,



- z naleznych lecz nie wniesionych przez czlonkéw Spotdzielni wktadow mieszkaniowych z
tytulu splaty kredytu zaciggnigtego na budowe lokalu, zgodnie z art.36 ust.1,2 ustawy o
rachunkowosci.

1.4. Fundusz wkiadéw budowlanych:

1. Fundusz wkiadow budowlanych finansuje w cato$ci koszty budowy lokali mieszkalnych
zgodnie z art. 18 ust. 1,2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

2. Fundusz wktadow budowlanych Spoétdzielnia tworzy:
- z wptat wktadow budowlanych wniesionych przez cztonkow Spoétdzielni,

- z naleznych lecz nie wniesionych przez cztonkéw Spoéidzielni wkladow budowlanych z
tytutu kredytu zaciggnietego na budowe lokalu, zgodnie z art. 36 ust. 1,2 ustawy o
rachunkowosci.

1.5. Fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych:

1. Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz
obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz
dotyczy cztonkow Spotdzielni, wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami Spoétdzielni oraz
0sOb nie bedacych cztonkami Spoéldzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokali (art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).

2. Tworzenie 1 wykorzystanie srodkéw funduszu remontowego okresla szczegdtowy regulamin
uchwalony przez Rade¢ Nadzorczg.

3. Rada Nadzorcza zatwierdza na kazdy rok obrachunkowy zakres rzeczowy i finansowy plan
remontdéw lokali uzytkowych.

Regulamin uchwalono na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 21 maja 2013 r.,
uchwala nr 12 Protokét nr 8 i obowigzuje z dniem podjecia.






