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REGULAMIN TWORZENIA I GOSPODAROWANIA
FUNDUSZAMI ORAZ ZASAD GOSPODARKI
FINANSOWEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
W GRODKOWIE

Rozdzial 1
Podstawa prawna

§1.

Dziatalno$é finansowa Spotdzielni Mieszkaniowej okreslona jest w:

1.

Ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 1995 r., Nr 54 poz. 288 z ostatnia
zmiang Dz.U. Nr 4, poz. 27 z 2001 r.)

la. Ustawie z 15.12.2000 r. o Spétdzielniach Mieszkaniowych (Ustawa z 03.06.2005 tekst Dz.U. nr 119.

2.

e

poz. 1116 z 2003 r., ustawa z dnia 14.06.2007 r. (Dz.U. nr 125, poz. 873)

Ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. Nr 121, poz. 591 zm. 2003 . nr 229
poz. 2276)

Statucie Spétdzielni Mieszkaniowe;

Regulaminach wewngtrznych

Ustawie podatkowe;j

Ustawie o ubezpieczeniach spotecznych

Ustawie budzetowej

Rozdzial IT
Rzeczowy majatek trwaly i fundusze Spétdzielni

§2.

1. Majatek trwaly Spoldzielni stanowig:

:lkb)[\)»—i

wartosci niematerialne i prawne, w tym programy komputerowe;
grunty wlasne,

prawa wieczystego uzytkowania gruntow,

$rodki trwate, budowle.

Grunty wlasne, prawa wieczystego uzytkowania gruntow i $rodki trwate sfinansowane:

1) funduszem zasobowym, wkiadami mieszkaniowymi i wktadami budowlanymi stanowig zasoby
mieszkaniowe i podlegaja umorzeniu (grunty nie podlegaja umorzeniu ani amortyzacji).

Pozostale $rodki trwate jak warto$ci niematerialne i prawne oraz $rodki trwate

nie sfinansowane w/w funduszami nie stanowia zasobéw mieszkaniowych i

podlegaja amortyzacji.

§3.

Remonty $rodkow trwatych s finansowane z:

a) zasobow mieszkaniowych stanowiacych lokale mieszkalne i uzytkowe witasne i obce oraz
infrastruktury z odpis6w na fundusz remontowy oraz innych zZrodet zwiekszajacych fundusz
remontowy;

b) zasobéw nie stanowiacych zasoby mieszkaniowe, obcigzaja bezposrednio koszty dziatalnosci
biezacej lub sa rozliczane w czasie jako rozliczenia miedzyokresowe;

Docieplanie $cian budynkow i stropodachéw moze by¢ finansowane funduszem remontowym

pochodzacym z odpiséw lub innych zrédet w przypadku, gdy w opinii rzeczoznawcy budowlanego

docieplanie stanowi remont budynku. Finansowanie pochodzi z odpiséw danej nieruchomosci lub z

funduszu wspdlnego.
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3. W przypadku zakwalifikowania przez rzeczoznawce rob6t dociepleniowych jako modernizacja,
naktady te zwigkszaja warto$¢ budynku i sa finansowane z funduszu zasobowego wolnych $rodkéw,
funduszu wktadow mieszkaniowych i budowlanych oraz srodkow wptaconych przez uzytkownikow
lokali posiadajacych wtasnos$¢ odrebna lokali w danej nieruchomosci (budynku).

4. Modernizacja zasobéw powieksza warto$¢ srodkoéw trwalych i jest finansowana z funduszu wktadéw
mieszkaniowych, budowlanych i funduszu zasobowego obrotowego przeznaczonego na fundusz
zasobowy w $rodkach trwatych.

§4.
Spoldzielnia moze tworzy¢ i gospodarowac nastepujacymi funduszami:
udzialowym,.
Zasobowym ;

zaliczkowym wktadéw mieszkaniowych i budowlanych;

wkladow mieszkaniowych na mieszkania lokatorskie (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy)
wktadow budowlanych na mieszkania wtasnosciowe (do 30.07.2007 r.).

fundusz przeceny i waloryzacji wkladow.

zmniejszenie funduszy z tytutu umorzen zasobéw mieszkaniowych;

fundusz remontowy.

Fundusz celowy

0P NA LW

Rozdzial IIT
Gospodarka funduszami i finansowanie dzialalno$ci Spoétdzielni

§5.

1. Spoldzielnia prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza na zasadach rozrachunku ekonomicznego przy
zapewnieniu korzysci cztonkom spdétdzielni.
2. Dziatalno$¢ statutowa Spoétdzielni moze obejmowac:

* gospodarke zasobami mieszkaniowymi

* gospodarke funduszem remontowym

e gospodarke cieplng

e rozliczenia wktadow mieszkaniowych i budowlanych

» dziatalno$¢ inwestycyjna powigkszajaca mienie spotdzielni i stanowigce wiasnos¢ odrgbna lokali oraz na
najem i sprzedaz lokali

e budownictwo mieszkaniowe lokatorskie finansowane z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego

s dziatalno$¢ wykonawstwa wilasnego: remontowo-konserwacyjnego, transportu, innych ustug oraz
sprzedazy materiatow i towaréw Spoétdzielnia pokrywa swoje koszty osigganymi przychodami na
zasadzie dziatalno$ci bezwynikowej. Nadwyzki z catoksztattu przychodéw nad kosztami i odwrotnie
przechodza jako rozliczenia migdzyokresowe na nastepny rok.

§6.

Dziatalno$¢ spotdzielni finansowana jest ze srodkéw wiasnych, ktére moga by¢ uzupetnione kredytami
bankowymi oraz pozyczkami do wysokosci nie przekraczajacej najwyzsza sum¢ zobowigzan, jaka
Spétdzielnia moze zaciagnal, oznaczonej przez Walne Zgromadzenie.

§7.
Spoltdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie planow gospodarczo-finansowych
zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg lub Walne Zgromadzenie.



§8.
FUNDUSZE ZASADNICZE

1. Fundusz udzialowy

1) Tworzy sie z tytutu:
Whptat udzialow przez cztonkéw w wysokosciach okreslonych w statucie Spétdzielni;
2) Wydatkowanie funduszu
Na zwrot udzialéw po ustaniu cztonkostwa. Udziaty nie podlegaja waloryzacji.

2. Fundusz zasobowy

1. Fundusz zasobowy finansuje budynki mieszkalne wraz z towarzyszaca im infrastruktura, w czesci
pokrytej uzyskang przez Spoldzielni¢ pomoca publiczng (umorzenie czesci kredytu lub pozyczki). Ta
cze$¢ funduszu zasobowego stanowi ,,fundusz zasobowy w srodkach trwalych”. Pozostata cze$¢
funduszu stanowi ,,fundusz zasobowy w $rodkach obrotowych”.

2. Fundusz zasobowy tworzy si¢ z nastepujacych tytutdw:

- wpisowe — wnoszone przez cztonkéw w wysokosci okreslonej w statucie,

- ujawnienie $rodkéw trwatych mieszkaniowych,

- warto$ci otrzymanych nieodptatnie zasobéw mieszkaniowych,

-nadwyzka bilansowa (na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia ),

-inne zrodta.

3. Fundusz zasobowy ulega zmniejszeniu z tytutu:

- umorzenia $rodkéw trwatych niepodlegajacych amortyzacji, jesli umorzenie to nie obcigza
wkladow mieszkaniowych lub budowlanych,

-straty bilansowe spotdzielni na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia,

-przeznaczenia wolnych srodkow na inne fundusze,

- zwrot do PKO BP kwot z tytutlu cofniecia kredytu po przeksztatceniu prawa do lokalu na odrgbna
wiasnosé,

- innych tytutow.

4. Srodki funduszu zasobowego pochodzace z wptaty wpisowego i nadwyzki bilansowej stuza do
finansowania biezacej dziatalnosci gospodarczej spétdzielni oraz pokrycie straty bilansowej na
podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

3. Fundusz zaliczkowych wkladoéw mieszkaniowych i budowlanych

1) Tworzony jest z tytutu:

o wplat zaliczek przez przysztych uzytkownikow lokali mieszkalnych lub uzytkowych w okresie budowy
(mieszkania lokatorskie finansowane z KFM lub mieszkania i lokale uzytkowe na wlasno$¢ odrebng)

2) Wydatkowanie funduszu:

e przeznaczenie zaliczek na wkiad mieszkaniowy lokali finansowanych z KFM po rozliczeniu budowy lokali

e zwrot zaliczek nie wykorzystanych na budowe lokali (w kwocie nominalnej bez waloryzacji)

s przeniesienie na pokrycie kosztéw budowy lokali stanowiacych odrgbng wlasnos¢ lokali mieszkalnych i
uzytkowych po zakonczeniu budowy

4. Fundusz wklad6w mieszkaniowych na mieszkania lokatorskie

1) Tworzony jest z tytutu:

 wptat wktadéw przez cztonkéw na mieszkania finansowane z KFM

* waloryzacji wktadow w wyniku przeceny zasobéw mieszkaniowych

e waloryzacji wktadow w zwiazku z wygasnigciem praw do lokali

» wyksiegowanie umorzen przy przeniesieniu praw na wlasnos¢ odrgbng w przypadku ksiggowania umorzefi
biezacych w ciezar tego funduszu

e mieszkania lokatorskie
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warto$¢ wykonanych rob6t adaptacyjnych powigkszajacych powierzchnig mieszkan na prawach

lokatorskich

2) wydatkowanie funduszu:

» umorzenie wartoéci funduszu na skutek zuzycia budynku (jezeli nie ustalono w ZPK ewidencji umorzen na
wspdlnym koncie umorzenie zasobow)

* nieodptatne przekazanie infrastruktury przy budynkach sfinansowanych wktadami mieszkaniowymi

* wyplata zwaloryzowanych wktadéw po wygasnigciu prawa do lokali wg wartosci rynkowej nie wyzszej niz
wartos$¢ przetargowa

e przeznaczenie wkiadu na zmniejszenie warto$ci zasobéw mieszkaniowych po przeniesieniu prawa
lokatorskiego na wtasno$¢ odrgbng lokali

» przeznaczenie czesci wkladu na sfinansowanie mienia spétdzielni po przeniesieniu praw na odrgbng
wlasnos¢ lokali.

5. Fundusz wkladéw budowlanych na mieszkania wlasno$ciowe

1) Tworzony jest z tytutu:

» Wniesienia wiasnej pracy lub wykonania we wiasnym zakresie adaptacji lokali mieszkalnych lub
uzytkowych z cze$ci pomieszczen ogdlnych

e waloryzacji wktadu budowlanego z tytulu przeceny (aktualizacji) zasobéw mieszkaniowych

» waloryzacji wktadéw budowlanych w zwiazku z wygasnigciem prawa do lokalu (zwolnienie lokalu na
rzecz Spoéldzielni)

2) Wydatkowanie funduszu

* wyptata zwaloryzowanych wktadow wg wartosci rynkowej nie wyzszej niz warto$¢ przetargowa w
zwiazku z wygasnieciem praw wiasno$ciowych

* nieodplatne przekazanie infrastruktury przy budynkach sfinansowanych wktadami budowlanymi

* przeniesienia doméw jednorodzinnych i mieszkan wtasno$ciowych na wtasnos¢ odrebng lokali

* przeznaczenie na fundusz zasobowy infrastruktury sfinansowanej funduszem wktadéw budowlanych po
przeniesieniu lokali na wlasnos$¢ odrgbna

6. Fundusz przeceny i waloryzacji wkladow

A. Fundusz aktualizacji Srodkéw trwatych i waloryzacji wkladéw

1) Tworzy si¢ z tytutu:

o przeceny srodkow trwatych nie stanowiacych zasobéw mieszkaniowych na podstawie przepiséw o
powszechnej przecenie srodkéw trwatych

* przeniesienia wlasnosci lokali na wlasno$¢ odrebnag z tytutu waloryzacji wktadéw mieszkaniowych i
budowlanych uprzednio zwaloryzowanych mieszkan z ruchu ludnosci

2) Zmniejsza sie z tytutu:

* przeceny urzedowej zmniejszajacej wartos¢ srodkéw trwatych niemieszkaniowych réznicy migdzy
wartos$cia zwaloryzowanych wkiadéw mieszkaniowych i budowlanych w wypadku wygasnigcia praw
lokatorskich i wtasno$ciowych wyptacanych dla zwalniajacych lokale a wyzszymi kwotami wptacanymi
przez nastgpne osoby przy ustanawianiu praw odrgbnej wiasnosci lokali

e waloryzacji wktadow na zwolnione lokale z ruchu ludnosci

B. Fundusz obrotowy réznic waloryzacji wktadéw

1) tworzy sig z tytutu:

e r6znic waloryzacji wktadow wg wartosci rynkowej za zwolnione lokale i ustanowienie praw wlasnosci
odrebnej za wyzsze kwoty wg wartosci przetargowej

2) zmniejsza si¢ z tytutu:

* przeznaczenia na fundusz remontowy (na nieruchomosci lub wsp6lny)

* pokrycie niedoboru na gospodarce zasobami mieszkaniowymi

e inne cele wg decyzji wlasciwych organdw samorzadowych




7. Zmniejszenie funduszy z tytulu umorzen zasobé6w mieszkaniowych

W przypadku okreslenia w Zaktadowym Planie Kont ksiggowania umorzen biezacych zasoboéw
mieszkaniowych na wspolnym w/w koncie wystepuja:

1) Zmniejszenie funduszu z tytutu:

* biezacych naliczen umorzen zasobow

* otrzymania umorzen nieodptatnego przyjecia zasobow mieszkaniowych (infrastruktury)

* wyksiegowanie umorzen przy przeniesieniu na odrebna wtasnos¢ lokali

2) Zwigkszenia funduszu z tytutu:
° przeniesienia umorzen lokali na wtasno$¢ odrebna
* przekazania nieodptatnego zasobow mieszkaniowych i infrastruktury wraz z ich umorzeniami.

8. Fundusz remontowy zasobow

1) Fundusz remontowy jest przeznaczony na remonty zasobow wilasnych spoétdzielni i obcych
zarzadzanych przez spotdzielni¢. Odpis obejmuje lokale mieszkalne, uzytkowe oraz infrastrukture
mieszkaniowa.

2) Ewidencja funduszu remontowego prowadzona jest jako:

1. fundusz na poszczegdlne nieruchomosci lub budynki
2. fundusz na wspdlne przedsigwzigcia

3) Fundusz remontowy nie moze by¢ wykorzystywany na roboty konserwacyjno-przegladowe, ani na
remonty §rodkéw trwatych niemieszkaniowych

4) Fundusz remontowy tworzony jest z:

a) odpiséw w ciezar kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi odrebnie na lokale
mieszkalne i uzytkowe

b) wysoko$¢ odpiséw jest ustalana w planie finansowo-ekonomicznym za dany rok przy
uwzglednieniu potrzeb remontowych i mozliwos$ci obcigzen uzytkownikéw lokali

c) przeznaczenia wolnych funduszy obrotowych zasobowych i réznicy waloryzacji wktadow
na fundusze wspdlne wg decyzji wtasciwych organéw samorzadowych

d) nadwyzki na gospodarce zasobami mieszkaniowymi na fundusze danych nieruchomosci lub
na fundusze wspolnych przedsiewzigé

e) odszkodowania w przypadku pokrycia kosztéw szkéd z funduszu remontowego

f) kwot uzyskanych od wykonawcow robot na pokrycie naktadow na usuniecie wad i usterek
przez spéldzielni¢ we wlasnym zakresie

g) umorzenie pozyczek i bonifikaty na roboty termorenowacyjne

h) kwoty otrzymane z zewnatrz na pokrycie kosztéw wspdlnych przedsiewzied
remontowych

5) Fundusz remontowy wykorzystywany jest na:

‘a) remonty zasobow mieszkaniowych obciazajace poszczegélne nieruchomosci badz
budynki w uktadzie rzeczowym

b) remonty zasoboéw ogdlnego przeznaczenia (infrastruktura) z funduszy wspolnych w uktadzie
rzeczowym

c) naktady na docieplenie $cian i stropodachow budynkéw pod warunkiem uzyskania
odpowiedniej opinii rzeczoznawcy budowlanego, iz roboty te nie sa modernizacja.

Kwoty nakladéw na remonty wykonywane sitami wlasnymi grupy remontowej ustalane sg
wewnetrznymi rachunkami lub zestawieniami na obcigzenie poszczego6lnych nieruchomosci w
wysokosci roboczogodzin zatwierdzonych na dany rok plus zuzycie materialéw. R6znica miedzy
kwotami obciazen w/w zasad a kosztami rzeczywistymi utrzymania grup remontowych jest
rozliczana okresowo (kwartalnie) na obcigzenie lub na zmniejszenie tych obciazen z funduszu
remontowego.



10.

Rozdzial IV

§9.
DZIALALNOSC OPERACYJNA GOSPODARKI ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

Spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢ wg statutu:

a) inwestycje mieszkaniowe

b) eksploatacja lokali mieszkalnych i uzytkowych wlasnych i obcych

c) gospodarka mediami

d) grupy remontowo-konserwacyjne

e) dziatalnos¢ spoteczna, oswiatowaq i kulturalnag

f) kottownie wlasne

g) inne
Koszty i przychody eksploatacji s prowadzone wg nieruchomosci. Jednostka kalkulacyjna jest
powierzchnia lokali zt/m2pu. Wynik: nadwyzka lub niedobdr przechodzi na rok nastepny.
Koszty dostawy medidw sg rozliczane:

a) woda zimna wg licznikéw

b) woda ciepta (podgrzanie) wg licznikow

c) energia co. wg m” na dzien rozliczen poprzez poréwnanie sprzedazy zaliczkowej z kosztami

rzeczywistymi. Wynik nie wystepuje.

Wywéz nieczystosci statych wg ilosci 0s6b zamieszkatych. Wynik przechodzi do rozliczenia na rok
nastepny. Dla lokali uzytkowych w najmie obciazenia uzytkownikow wynikaja z umow
indywidualnych
Gaz ryczattowo wg ilosci 0s6b zamieszkatych. Wynik przechodzi na rok nastepny.
Wynik na dziatalnosci grup remontowych: nadwyzka zmniejsza koszty remontow; niedobor
powigksza koszty remontéw
Koszty og6lne komdrek Zarzadu rozliczane sa na poszczegdlne rodzaje dziatalnosci wg struktury
sprzedazy planowanej w ciggu roku i rzeczywistej na koniec roku
Na wynik caloksztattu dziatalnosci Spétdzielni sktadajq sie:

a) koszty i przychody operacyjne,

b) pozostate koszty i przychody operacyjne

¢) koszty i przychody finansowe

d) straty i zyski nadzwyczajne.
Wyniki z caloksztaltu dziatalno$ci stanowigce nadwyzke lub niedobér przychodéw w stosunku do
kosztow przechodza do rozliczenia na rok nastgpny poprzez ,,rozliczenia miedzyokresowe kosztow".
Klasyfikacja nadwyzek i niedoboréw do celow podatku dochodowego od 0s6b prawnych jest
dokonywana na podstawie ustawy z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych z
uwzglednieniem urzgdowych wyjasnieft Ministerstwa Finansow i Izb Skarbowych. Nalezny
podatek dochodowy obciaza nadwyzki gospodarki zasobami mieszkaniowymi w danym roku pod
data 31 grudnia.
Podatek dochodowy od 0séb prawnych z wyniku na ,,innej dziatalnosci gospodarczej" obciaza zysk
na tej dziatalnosci w danym roku pod data 31 grudnia poprzez konto ,,rozliczenie wyniku".

Rozdzial V
o §10. )
DZIALALNOSC INWESTYCYJNA SPOLDZIELNI

Dzialalno$¢ inwestycyjna Spétdzielni obejmuje:
e nakfady na inwestycje mieszkaniowe prawa lokatorskiego z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego
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naktady na inwestycje budowy lokali mieszkalnych i uzytkowych wraz z infrastruktura dla
ustanowienia wlasnosci odrgbnej ze srodkdw przysztych uzytkownikow

nakfady na inwestycje lokali mieszkalnych i uzytkowych z przeznaczeniem na sprzedaz i najem
inwestycje budowlane na potrzeby wiasne administracyjno-biurowe

2. Naklady na inwestycje obejmuja koszty przygotowania dokumentacji, robot
budowlano-montazowych i obstugi inwestorskiej wiasnej i obce;.
Koszty obstugi inwestorskiej wiasnej stanowia wyodrebniona komoérke obstugi inwestorskiej wraz z
narzutem kosztéw ogolnych komorek funkcjonalnych Zarzadu.

Rozdzial VI
§1L.
RACHUNKOWOSC SPOLDZIELNI

Spoltdzielnia prowadzi rachunkowos¢ wedtug zasad okreslonych w przepisach ustawy z29.09.1994 r. o
rachunkowosci (Dz.U. nr 121 poz. 591 z pdzniejszymi zmianami).

Ewidencja ksiggowa jest prowadzona wedtug Zaktadowego Planu Kont zatwierdzonego przez Zarzad
Spotdzielni.

Roczne sprawozdanie finansowe podlega badaniu przez Rade Nadzorcza wg zasad okreslonych w  art.
46 § 1 pkt 2a ustawy Prawo Spotdzielcze.

Sprawozdanie finansowe podlega zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie na podstawie przepiséw art.
38 § 1 pkt 2 ustawy Prawo Spdtdzielcze facznie z zatwierdzeniem wyniku:

1.

na dziatalnosci gospodarki zasobami mieszkaniowymi i z nig zwigzanymi:
a) pozostatymi kosztami i przychodami operacyjnymi

b) kosztami i przychodami finansowymi

¢) stratami i zyskami nadzwyczajnymi

Wyniki te stanowiace nadwyzke lub niedobor przechodza do rozliczenia na rok nastgpny jako
rozliczenie migdzyokresowe kosztéw lub przychodow na podstawie przepisow art. 6 ust.
1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych po potraceniu naleznego podatku dochodowego
od 0s6b prawnych na koncie rozliczen miedzyokresowych.

Wyniki na ,,innej dziatalnosci gospodarczej" okreslonej w statucie wg art. 1 ust. 6 ustawy z
15.12.2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Wynik tej dziatalno$ci stanowiacy strate lub
zysk bilansowy podlega podzialowi na podstawie przepisow art. 75, 76, 77 ustawy™ Prawo
Spoétdzielcze po potraceniu naleznego podatku dochodowego od 0séb prawnych z zysku.



Rozdzial VI,I
USTALENIA KONCOWE
§12.

1. Regulamin podlega zatwierdzeniu przez Rade Nadzorcza.

§13

................................................
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