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1. Postanowienia ogolne

Podstawy prawne

Regulamin zostat opracowany w oparciu o przepisy prawa:

1.

3.

Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2020
r. poz. 275 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych /zwang dalej:
usm/ (tekst jednolity Dz. Ust. z 2018 r. poz. 845 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. Ust. z 2020 .
poz. 532 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzeniu $ciekéw (tekst jednolity Dz. Ust. z 2019 r. poz. 1437 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. Ust. z 2019 r.
poz. 755 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 o podatku dochodowym od os6b prawnych /zwang
dalej uwopdop/ (jednolity tekst Dz. Ust. z 2019 r. poz. 865 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci /uor/ (jednolity tekst Dz. Ust. z
2019 r. poz. 351 z p6zn. zm.).

Zasady prowadzenia dzialalnosci gospodarczej spoldzielni

Spoéltdzielnia prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg na zasadach rachunku ekonomicznego
przy zapewnieniu korzysci cztonkom spotdzielni (art. 67 — Prawo spotdzielcze)

Zakres dziatalnos$ci spotdzielni obejmuje:
1) zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie lub mienie jej
czlonkow,

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
odregbnej wlasnos$ci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych,
lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udziatu we
wspotwlasnosci w garazach wielostanowiskowych,

3) prowadzenie dzialalnos$ci spotecznej, o§wiatowej 1 kulturalne;,

4) zarzadzanie nieruchomos$ciami nie stanowigcymi jej mienia lub mienia jej
cztonk6w na podstawie umowy zawartej z wlascicielem tych nieruchomosci,

5) wynajem nieruchomosci na wiasny rachunek,

6) nabywanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

7) dziatalno$¢ inwestycyjna,

8) inng dziatalnos$¢ okreslong w statucie spotdzielni.

Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ na podstawie planow finansowo-gospodarczych
uchwalonych przez Rad¢ Nadzorcza.

Na podstawie planu finansowo-gospodarczego oraz art.6 ust.3 usm . Rada Nadzorcza uchwala
odpisy na fundusz remontowy jako odpis na remonty spotdzielczych budynkow 1 lokali
mieszkalnych.

Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy czlonkéw spotdzielni, wascicieli lokali
niebedacych cztonkami spotdzielni oraz osob niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali i najemcow.



4. Spotdzielnia prowadzi rachunkowos$¢ na zasadach okreslonych odrgbnymi przepisami, za
ktére to przepisy uwaza si¢ w szczegolnosci odpowiednie postanowienia ustawy o
rachunkowosci, ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, ustawy o podatku
VAT, ustawy o podatku od 0so6b fizycznych, ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
ustawy —prawo spotdzielcze.

Szczegotowe zasady ewidencji ksiggowej 1 rozliczania kosztéw jakie obowiazuja
spotdzielnie mieszkaniowe okresla polityka rachunkowosci oraz zaktadowy plan kont
zatwierdzony przez zarzad spotdzielni.

5. Odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkéw trwatych dokonuje si¢ droga
systematycznego, planowego roztozenia jego wartosci poczatkowej na ustalony okres
amortyzacji .Rozpoczecie amortyzacji nastgpuje nie wezesniej niz po przyjeciu srodka
trwatego do uzywania, a jej zakonczenie — nie pozniej niz z chwilg zrdwnania wartos$ci
odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych z wartoscig poczatkowa srodka trwatego
(art.32 uor), z uwzglednieniem art.16¢ uopdop., ktory wytacza z amortyzacji grunty 1
prawa wieczystego uzytkowania gruntow, budynki, lokale, budowle i urzadzenia
zaliczane do spotdzielczych zasobow mieszkaniowych lub stuzacych dziatalnosci
spolecznej, oswiatowej 1 kulturalnej prowadzonej przez spotdzielnie.

6. Warto$¢ srodkoéw trwatych finansowanych bezposrednio z funduszu udziatowego lub
wkladoéw mieszkaniowych i budowlanych nie zwigksza funduszu zasobowego; umorzenie
wartos$ci tych srodkow trwatych obcigza odpowiednio fundusz udziatowy lub wkiady
mieszkaniowe i budowlane (art.6ust.2 usm.).



2. Ustalenie i rozliczenie wyniku finansowego

Podstawy prawne

Wynik finansowy spotdzielni mieszkaniowej ustala si¢ z uwzglednieniem jej specyfiki,
zwigzanej z eksploatacjg 1 utrzymaniem poszczeg6dlnych nieruchomosci, przy uwzglednieniu
nastgpujacych przepiséw:

Art.5 ust. 1 usm méwigcego o tym , ze pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem,

a w czes$ci przekraczajacej te wydatki przypadaja wilascicielom lokali, proporcjonalnie do
ich udziatow w nieruchomosci wspdlne;.

Art.5 ust. 2 usm mowigcego tym , ze pozytki i inne przychody z dziatalnos$ci gospodarczej
spotdzielnia moze przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkdw zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie obcigzajacym czlonkow spotdzielni
oraz na prowadzenie dziatalnos$ci spotecznej, o§wiatowej i1 kulturalne;.

Art.6 ust.1 usm w mysl ktorego réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci a przychodami z oplat, o ktorych mowa w art4 ust. 1, ust.2, ust.4, zwigksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci w roku
nastepnym.

Art.17 ust.1 pkt.44 vopdop., ktory stanowi, ze dochody spotdzielni mieszkaniowe;]
uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi w czg$ci przeznaczonej na cele
zwigzane z utrzymaniem tych zasobow — z wylaczeniem dochodéw uzyskanych z innej
dziatalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi — sg zwolnione od
podatku dochodowego od os6b prawnych.

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

Art.7 ust.1, 2, 3 uor. zgodnie z ktorym w wyniku finansowym, bez wzgledu na jego
wysokos$¢ nalezy uwzgledni¢ wylacznie niewatpliwe pozostale przychody operacyjne i
zyski nadzwyczajne oraz wszystkie poniesione pozostate koszty operacyjne 1 straty
nadzwyczajne.

Art.42 ust.1 vor., w mysl ktorego na wynik finansowy netto spotdzielni mieszkaniowej
sktadajg sie:

wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychodow i kosztéw
operacyjnych,

wynik operacji finansowych, ktory ustala si¢ (art.43 ust.3 uor.) — jako r6znice miedzy
przychodami finansowymi a kosztami finansowymi — z wyjatkiem odsetek, prowizji,
dodatnich i ujemnych réznic kursowych, o ktérych mowa w art.28 ust.4 1 ust.8 pkt.2 uor.,
czyli tych, ktore zwigkszaja koszt wytworzenia produktow i srodkoéw trwatych,

wynik operacji nadzwyczajnych (okreslonych w art.3 ust.1 pkt.33 uor.),
obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego.



Wynik finansowy spoldzielni

Aby ustali¢ wynik finansowy, spotdzielnia na podstawie prowadzonej ewidencji
dokonanych przez nig operacji w zakresie kosztow i przychodow sporzadza:

wynik z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci w oparciu o zapis art.6 ust.1 usm

i art.17 ust.1 pkt.44 uopdop.

wynik gospodarki mediami (energia cieplna, woda i kanalizacja),

wynik z pozostatej dziatalnos$ci gospodarczej spétdzielni (stuzy do ustalenia dochodu

do opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych z uwzglednienie art.17
ust.1 pkt.44)

W ksiggach rachunkowych nalezy wyodrgbni¢ ewidencje dokonywanych przez
spotdzielni¢ operacji w zakresie kosztow 1 przychodow z wyszczegdlnieniem:

kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz optat na ich pokrycie,
rozliczane zgodnie z zapisem art.6 ust.lusm.

pozytkow 1 innych przychodow z nieruchomosci wspdlnej (art.5 ust.1 usm),
kosztow i przychoddéw pozostatej dziatalnosci gospodarcze;,

pozostatych kosztow i przychodow operacyjnych,

kosztow 1 przychodéw finansowych,

strat 1 zyskow nadzwyczajnych.

Ewidencja ksiegowa kosztow eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowigcych
spotdzielcze zasoby mieszkaniowe a takze wlasno$¢ wspdlng, oraz optat na ich
pokrycie, nastepuje wedtug zasad memorialu okreslonej w art.6 ust.luor.
Spoétdzielnia uymuje wszystkie osiggni¢gte, przypadajace na jej rzecz przychody i
obcigzajace ja koszty zwigzane z tymi przychodami dotyczace roku obrotowego,
niezaleznie od terminu ich zaptaty.

Dla zapewnienia wspotmiernosci przychodow i zwigzanych z nimi kosztéw do
aktywow lub pasywow danego okresu sprawozdawczego zaliczane sg koszty lub
przychody dotyczace przysztych okresow oraz przypadajace na ten okres
sprawozdawczy koszty, ktore jeszcze nie zostaty poniesione.

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — wynik zwolniony

z opodatkowania na podstawie art. 17 ust. 1 pkt.44 uopdop.

1.

Wynik z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowi rdznice migdzy kosztami
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci a przychodami z optat na pokrycie kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, o ktorych mowa w art4 ust. 1-2 i 4 usm.
ktora to roznica zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji 1
utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym (wg .art .6 ust.1 usm.).

Koszty i przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ewidencjonowane
odrebnie dla kazdej nieruchomosci, obejmuja:

koszty i przychody zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci,

koszty 1 przychody zwigzane z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
koszty 1 przychody zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali,

koszty i przychody zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni.

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



Wynik z tej dziatalno$ci spotdzielnia ustala i rozlicza zgodnie z trescig art.6 ust.1 usm,
jako dziatalno$¢ zwolniong od podatku dochodowego od 0séb prawnych na podstawie
art.17 ust.1 pkt 44 uopdop.

Koszty i przychody zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci obejmuja:
koszty i przychody z tytulu eksploatacji lokali, w stosunku do ktérych ustanowiono
spoldzielcze prawa do lokali,

koszty 1 przychody z tytutu eksploatacji lokali wtascicieli (wyodrebniona wlasno$¢),
koszty 1 przychody lokali mieszkalnych zajmowanych na podstawie umowy najmu
(przychody do wysokosci kosztow),

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

Wynik, jaki uzyskuje spotdzielnia z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci powstaje
jako suma wynikéw z poszczegolnych nieruchomosci, 1 w takim samym ukladzie jest
prezentowany w ,,rachunku zyskow i strat” jako ,, zmiana stanu produktow”.

Wynik ten nie jest elementem sktadowym wyniku finansowego spétdzielni i rozlicza si¢ go
zgodnie z art.6 ust.1 usm. jako:

lub

- nadwyzke kosztoéw nad przychodami z eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych
nieruchomosci, w aktywach bilansu, jako koszty zwigkszajace koszty roku
nastepnego, w wielkosci wynikajacej z zapiséw konta 647,

- nadwyzke przychodoéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych
nieruchomos$ci w pasywach bilansu jako przychody zwigkszajace przychody roku
nastepnego w wielkosci wynikajacej z konta 845- ,,rozliczenia mi¢edzyokresowe
przychodow”.

Aktywowanie z rozliczen mi¢dzyokresowych kosztow, wzglednie przychodéw nalezy
dokona¢ pod datg zatwierdzenia sprawozdania finansowego spotdzielni poprzez:

a.

zarachowanie nadwyzki kosztow nad przychodami z eksploatacji i utrzymania
poszczegbdlnych nieruchomosci — do kosztéw roku nastepnego, zapisem:

Wn konto 501 - ,,Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi”

Ma konto 647 - ,,Rozliczenie okresowe ujemnego wyniku finansowego
nieruchomosci”

zarachowanie nadwyzki przychodéw nad kosztami eksploatacji 1 utrzymania
poszczegb6lnych nieruchomosci — do przychodow roku nastepnego, zapisem:
Wn konto 845 - ,,Rozliczenie okresowe dodatniego wyniku finansowego
nieruchomosci”

Ma konto 702 - ,,Przychody z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci”

Wynik z gospodarki mediami
Gospodarka mediami obejmuje koszty i przychody z optat na ich pokrycie z tytutu
zuzycia:
energii cieplnej (c.0. 1 c.w.),
zuzycie wody i kanalizacji.
Wynik na mediach podlega indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami lokali
mieszkalnych-odbiorcami medidéw, na koniec roku obrotowego i wynosi ,,0”.

Rozliczenie zuzycia wody okresla regulamin gospodarki zasobami mieszkaniowymi
zatwierdzony Uchwala RN nr 8/2007 z dnia 17.05.2007 r., aneks Uchwata RN nr
13/2011 z31.03.2011 r.



4. Roéznice powstate pomigdzy pobranymi zaliczkami a rzeczywistymi kosztami zuzycia
energii cieplnej i wody podlegaja zwrotowi lub doptacie, w zaleznosci od tego czy
wykazujg nadwyzke optat zaliczkowych nad poniesionymi kosztami (zwrot), czy
nadwyzke kosztow nad optatami zaliczkowymi (doptata).

5. Ewidencja rozliczen z tytutu zuzycia wody 1 energii cieplnej odbywa si¢ poprzez:
konta zespotu 2...

- rozrachunki z tytutu zuzycia wody,

- rozrachunki z tytulu zuzycia energii cieplnej
1 konta zespotu 7...

- opfaty na pokrycie kosztow zuzycia wody,

- oplaty na pokrycie kosztow zuzycie energii cieplne;.

Wynik z pozostalej dzialalno$ci gospodarczej — wynik nie objety zwolnieniem z
opodatkowania na podstawie art.17ust. 1 pkt.44 uopdop.

1. Wynik z pozostalej dziatalnosci gospodarczej jest roznicg pomiedzy przychodami i
kosztami z tej dziatalnosci.

2. W grupie przychodow z pozostalej dziatalno$ci gospodarczej rozrézniamy:

1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej;

a. pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej, uzyskuje si¢ z czgsci wspoélnej,
ktéra stanowia grunty oraz czesci i urzadzenia stuzace do wspdlnego uzytku
wszystkich wspditwtascicieli nieruchomosci, sg to w szczegolnosci:

- dochody z wynajmowania powierzchni na reklamy ($ciany budynkow, dachy,
ogrodzenia, itp.),

- najem piwnic dodatkowych nie przynaleznych do mieszkania, suszarni, wozkowni,
ZSypow itp,

- najem miejsc na dachach na anteny telefonii komorkowej, satelitarnej itp.,

- dzierzawa gruntu pod dziatalno$¢ ustugowa lub garaze (dotyczy gruntu w obrebie
wydzielonej nieruchomosci),
inne dotyczace czesci wspdlnej nieruchomosci.

b. uwzgledniajac tre$¢ art.5 ust.1 usm. wedhug, ktérego pozytki 1 inne przychody z
nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej eksploatacjg i
utrzymaniem, a w czg$ci przekraczajacej te wydatki przypadaja wiascicielom lokali
proporcjonalnie do ich udzialoéw w nieruchomosci wspdlnej, nalezy prowadzi¢
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencj¢ pozytkéw 1 innych przychodow z
nieruchomosci wspolnej.

2. Przychody z mienia spotdzielni z tytutu:

- najmu lokali uzytkowych, podlegajacych amortyzacji, wraz z przynalezng dziatka lub
prawem uzytkowania gruntu,

- dzierzawy gruntdw nie objetych spotdzielczymi prawami majatkowymi,

- najmu wolnych pomieszczen w budynkach administracji osiedlowej,

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

- inne (dotyczace mienia spotdzielni).
3. Otrzymane przychody z pozostatej dziatalnosci spétdzielni, pomniejszone
o poniesione koszty, stanowiag nadwyzke bilansowa spotdzielni i sg elementem



sktadowym wyniku finansowego spoétdzielni, podlegajacemu opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

Rozroznienie w grupie przychodow z pozostatej dziatalnosci gospodarczej ma
znaczenie w podziale wyniku finansowego. Sume pozytkow 1 innych przychodéw z
nieruchomosci wspolnej, wykazuje si¢ w sprawozdaniu rocznym jako czg¢$¢ sktadowa
wyniku spotdzielni 1 po pomniejszeniu o podatek dochodowy od 0s6b prawnych oraz
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie, przeznacza si¢ zgodnie z Uchwatlg
Walnego Zgromadzenia.

. Nawynik z pozostalej dziatalno$ci gospodarczej sktadaja si¢ réwniez:

wynik z dziatalnos$ci operacyjne;,

wynik z operacji finansowych.

Wynik z dziatalno$ci operacyjnej — wynik nie podlegajgcy zwolnieniu

z opodatkowania na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44 uopdop.

W oparciu o tre$¢ art.3 ust.1 pkt.32 uor. pozostate koszty i przychody operacyjne
rozumie si¢ jako koszty i przychody posrednio zwigzane z dziatalnos$cig operacyjna
spotdzielni. Stanowig je w szczegolnosci koszty 1 przychody zwigzane:

z dziatalno$cig socjalna,

ze zbyciem Srodkow trwatych, srodkow trwatych w budowie, wartosci
niematerialnych i prawnych, a takze z utrzymaniem i zbyciem nieruchomosci oraz
wartos$ci niematerialnych i1 prawnych , zaliczanych do inwestycji,

z odpisaniem naleznos$ci i zobowigzan przedawnionych, umorzonych, niesciaggalnych
z wyjatkiem naleznosci 1 zobowigzan o charakterze publicznoprawnym,
nieobcigzajacych kosztow,

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

z odpisami aktualizacyjnymi warto$¢ aktywow i ich korektami, z wyjatkiem odpisow
obcigzajacych koszty wytworzenia sprzedanych produktow lub sprzedanych towaréw,
koszty sprzedazy lub koszty finansowe,

z odszkodowaniami, karami, grzywnami,

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

Do pozostatych kosztéw operacyjnych spotdzielnia zalicza migdzy innymi:
koszty sadowe,

odszkodowania wyptacone, kary (w oparciu o wyroki sgdowe),

zaniechane inwestycje,

aktualizacj¢ naleznosci,

warto$¢ nie umorzona srodkow trwatych przy sprzedazy, likwidacji itp.,
darowizny (podarowane $rodki pieni¢zne, nieodplatne ustugi, nieodplatnie przekazane
srodki trwate , materiaty itp.).

Do pozostatych przychodow operacyjnych spotdzielni zalicza si¢ migdzy innymi:
zwrot kosztow sagdowych,

odszkodowania otrzymane,

sprzedaz $rodkow trwatych,

otrzymane darowizny,

sprzedaz ztomu,



- inne przychody osiggane sporadycznie (kilkudniowa dzierzawa gruntu, itp.)
Wynik pozostatych kosztow i przychoddéw operacyjnych, stanowi element sktadowy
wyniku finansowego spotdzielni.
7. Wynik z operacji finansowych — wynik nie podlegajgcy zwolnieniu z opodatkowania
na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44 uopdop.
1) W oparciu o tre$¢ art.42 ust.3 uor. wynik operacji finansowych stanowi rdznice miedzy
przychodami finansowymi a kosztami finansowymi.

W wyniku finansowym wykazuje si¢ wszystkie odsetki i prowizje nalezne oraz
zrealizowane na dzien bilansowy, w tym takze odsetki od lokat §rodkéw pieni¢znych na
rachunkach bankowych, z wyjatkiem odsetek od srodkow zaktadowego funduszu
$wiadczen socjalnych (ZFSS), ktore zwickszaja ten fundusz. Sa to takze odsetki nalezne
lub juz otrzymane z tytutu zwtoki w zaptacie, z wyjatkiem tych, ktore wynikaja z
rozrachunkow z tytutu srodkéw trwatych w budowie — za czas trwania budowy. Réznice
kursowe wykazuje si¢ po ich skompensowaniu (ujemne z dodatnimi), czyli nadwyzke
dodatnich nad ujemnymi lub ujemnych nad dodatnimi.

2) Przychody finansowe w spoétdzielni stanowig w szczegdlnosci:
- odsetki za nieterminowe wniesienie oplat,
- odsetki bankowe (oprocentowanie rachunku bankowego),
- oprocentowanie lokat terminowych,
- oprocentowanie pozyczek,
- inne wg. art.42 ust.3 uor.
3) Koszty finansowe spotdzielni stanowiag w szczegdlnosci:
- odsetki za nieterminowe zaptaty dostawcom ustug,
- odsetki budzetowe,
- odsetki bankowe (od kredytow),
- inne wg.art.42 ust.3 uor.
4) Wynik operacji finansowych stanowi element sktadowy wyniku finansowego spotdzielni.

2.2.4. Wynik ze zdarzen nadzwyczajnych — wynik nie podlegajgcy twolnieniu
z opodatkowania na podstawie art. 17 ust. 1 pkt. 44 uopdop.

1) W oparciu o tres¢ art.3 ust.1 pkt. 33 uvor. straty i zyski nadzwyczajne powstaja na skutek
zdarzen trudnych do przewidzenia, poza dziatalno$cia operacyjna jednostki i niezwigzane
z 0golnym ryzykiem jej prowadzenia.

W spoétdzielni mogg je stanowié:
- otrzymane odszkodowania za straty powstale na skutek zdarzen losowych,
- straty w wyniku burzy, kradziezy itp.

2) Wynik strat i zyskow nadzwyczajnych stanowi element sktadowy wyniku finansowego
spotdzielni.

2.2.5 Zatwierdzenie i podzial wyniku finansowego

1. Walne Zgromadzenie zatwierdza sprawozdanie finansowe spotdzielni oraz dokonuje
podzialu wyniku finansowego:
- wyniki z pozytkéw 1 innych przychodéw z nieruchomosci wspdlne;,
- wyniki z pozytkow 1 innych przychodéw z wilasnej dziatalnosci gospodarcze;.



1) Wyniki uzyskane na pozytkach poszczeg6lnych nieruchomosci, po ich
opodatkowaniu, zasilg przychody lub koszty nastgpnego roku danej nieruchomosci w
czesci dotyczacej wilascicieli lokali.

2) Zpozytkow (art.5ust.lusm) korzystaja wilasciciele cztonkowie i wlasciciele niebedacy
cztonkami oraz spotdzielnia, ktora jest wspotwlascicielem nieruchomosci.

3) Jezeli w nieruchomosci nie nastapito wyodrebnienie ani jednego lokalu na wiasnos$¢,
to jedynym wiascicielem jest spotdzielnia.

2. Wynik z pozytkdéw 1 innych przychodow z wiasnej dziatalno$ci gospodarczej po
opodatkowaniu, Walne Zgromadzenie dzieli wedtug polityki spotdzielni.

Wynik ten dotyczy tylko cztonkéw spotdzielni i moze by¢ podzielony zgodnie z art.5 ust.2

usm (zasilenie funduszu remontowego jako kosztu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,

na prowadzenie dziatalnos$ci spotecznej o§wiatowej i1 kulturalnej) oraz z zapisem w statucie —

na zasilenie funduszu zasobowego itp.



3. Finansowanie dzialalnosci spoldzielni

Zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie spoldzielni lub
mienie jej czlonkow
1. Spoéldzielnia jest zarzadca nieruchomosci, ktorych jest wlascicielem lub
wspotwlascicielem, a takze tych nieruchomosci, w ktorych wiascicielami lokali sa
cztonkowie spotdzielni.
2. Swoje zadanie okreslone w art.1 ust.3 usm. spotdzielnia realizuje poprzez:
- utrzymanie budynkow mieszkalnych w nalezytym stanie technicznym,
- utrzymanie mienia spoldzielni w nalezytym stanie technicznym,
- utrzymanie terenéw przyleglych do budynkow,

- dostarczenie mediéw do lokali (energia cieplna, woda 1 kanalizacja, wywéz
nieczystosci, dzwigi, domofon, antena zbiorcza),

- prowadzenie dzialalnos$ci spotecznej, oswiatowej 1 kulturalne;.

3. Koszty tej dziatalno$ci spotdzielnia finansuje srodkami z oplat na pokrycie kosztow
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci, w czgsciach przypadajacych na lokale dane;j
nieruchomosci, wedtug zasad zawartych w tresci art.4 ust.1, 1', 2 1 4 usm.

Zasady te dotyczg takze najemcow lokali mieszkalnych, oraz 0sob zajmujacych lokale bez

tytutu prawnego (jezeli oplaty ponoszone sg w wysokosci kosztow).

4. Sktadnikiem optaty eksploatacyjnej jest rowniez ,,0dpis na fundusz remontowy”, ktory
spoldzielnia tworzy oraz obcigza uzytkownikow lokali, na podstawie art.6 ust.3 usm.

Koszty remontdw ponoszone na poszczegdlne nieruchomosci, pokrywane sg srodkami
funduszu remontowego.

5. Rdznica migdzy kosztami eksploatacji 1 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 uopdop.) i nie jest elementem
sktadowym wyniku finansowego spétdzielni.

Budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz
czlonkow odre¢bnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach
lokali mieszkalnych, lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze
ulamkowego udzialu we wspolwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych

1. Zgodnie z art.18 usm. ust.1 1 2 koszty zadania inwestycyjnego ponoszg cztonkowie
spotdzielni, w czgs$ciach przypadajacych na ich lokale przez wniesienie wktadu
budowlanego.

2. Cztonek wnosi wktad budowlany w wysokosci odpowiadajacej calosci kosztow
budowy przypadajacej na jego lokal.



Jezeli cze$¢ wktadu zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spotdzielni¢ kredytu
na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany do sptaty
tego kredytu wraz z odsetkami, w cz¢s$ci przypadajacej na jego lokal.

. Zasady 1 tryb wnoszenia wktadéw budowlanych okresla umowa o budowe lokalu
zawarta z cztonkiem spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu oraz statut spotdzielni.

Dzialalnos¢ spoleczna, oSwiatowa i kulturalna

Dziatalno$¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalna jest finansowana w oparciu o art.4
ust.5, art.5 ust.2 usm., zgodnie z ktorymi:

cztonkowie spotdzielni uczestnicza w kosztach zwigzanych z dzialalnos$cia, spoteczna,
o$wiatowg 1 kulturalng prowadzong przez spoldzielnig, jezeli uchwata walnego
zgromadzenia tak stanowi,

wlasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebgdace cztonkami spotdzielni,
ktorym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, moga odptatnie
korzysta¢ z takiej dziatalnos$ci na podstawie umoéw zawieranych ze spotdzielnia,

pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalno$ci gospodarczej spotdzielnia moze
przeznaczy¢ na prowadzenie dziatalno$ci spolecznej, oswiatowej 1 kulturalne;.

. Walne zgromadzenie moze dokona¢ takiego podziatu wyniku finansowego, ze czgs¢
srodkéw zostanie przeznaczona na dziatalno$¢ spoteczng, o§wiatowa i kulturalna.

Zarzadzanie nieruchomosciami nie stanowiacymi jej mienia lub
mienia jej czlonkow na podstawie umowy zawartej z wlascicielem
tych nieruchomosci

Dziatalno$¢ ta prowadzona jest na podstawie o umowy o administrowanie
(zarzadzanie) nieruchomoscia, zawarte z wlascicielem tej nieruchomosci

(np. wspolnota mieszkaniowa).

Wszelkie koszty poniesione na tg dziatalnos$¢ pokryte sg przychodami z optat za
$wiadczone ustugi, ktory wysoko$¢ zawarta jest w umowach z odbiorcami ustug.

. Uzyskany wynik jest elementem wyniku finansowego spotdzielni.

Wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek

Dziatalno$¢ w tym zakresie oparta jest o zwarte umowy z odbiorcami ustug, z tytutu:
najmu lokali uzytkowych, podlegajacych amortyzacji, wraz z przynalezng dziatka lub
prawem uzytkowania gruntu,

dzierzawy gruntoéw nie objetych spétdzielczymi prawami majgtkowymi,

najmu wolnych pomieszczen w budynkach administracji osiedlowe,

udostegpnienia $cian budynkéw i ogrodzenia oraz dachow dla potrzeb reklam (dotyczy
budynkoéw stanowigcych mienie spotdzielni),

innych, dotyczacych mienia spotdzielni.



2. Koszty dzialalnosci wynajmu nieruchomosci na wlasny rachunek, pokrywane sg
przychodami z oplat, ktorych wysokos$¢ okreslona jest w umowach zawartych z
kontrahentami.

3. Uzyskany wynik jest elementem wyniku finansowego spotdzielni.

Dzialalnos¢ inwestycyjna

1. Dzialalno$¢ inwestycyjna spotdzielni finansowana jest w oparciu o art.18 usm. w
czegsci dotyczacej budowy lokali mieszkalnych, poprzez wniesienie wktadow
budowlanych lub uzupetniona zaciggnietym na ten cel kredytem.

2. Budowa lokali uzytkowych finansowana zgodnie z uchwata walnego zgromadzenia —
kredytem bankowym lub funduszem zasobowym (wolne $rodki).

Fundusze spoldzielni mieszkaniowej

1. Funduszami wiasnymi tworzonymi w spotdzielni sa:

- fundusz udziatowy,

- fundusz wkltadow mieszkaniowych,

- fundusz wktadow budowlanych.
Fundusze wiasne spotdzielni stanowig wtasnos¢ cztonkoéw spotdzielni i osob niebgdacych
cztonkami spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali
(podlegaja zwrotowi cztonkom przy wystgpieniu ze spotdzielni wg. obowigzujacych
przepisOw usm.).
Fundusze wilasne spotdzielni wykazywane sg w bilansie sumg zbiorczg w pozycji A.l. Kapitat
(fundusz) podstawowy.
2. Zapasowymi funduszami spotdzielni sa:

- fundusz zasobowy,

- fundusz zasob6éw mieszkaniowych.

Zapasowe fundusze spotdzielni wykazywane sg w bilansie suma zbiorcza w pozycji A.IV
Kapitat (fundusz) zapasowy.

Fundusz udzialowy

1. Fundusz udzialowy stanowi rownowarto$¢ udzialdéw wniesionych przez cztonkow
spotdzielni. Zasady tworzenia i wykorzystania funduszu udziatowego okresla statut
spotdzielni. Wysoko$¢ udziatu uchwala walne zgromadzenie.

2. Fundusz udziatowy shuzy do finansowania biezacej dziatalnos$ci spotdzielni.
3. Fundusz udzialowy moze ulec zmniejszeniu z tytutu:
a. zwrotu udziatow cztonkowskich,

b. przeznaczeniu funduszu na pokrycie straty bilansowej, w czesci przekraczajacej
fundusz zasobowy.



Fundusz wklad6w mieszkaniowych
1. Fundusz wktadéw mieszkaniowych finansuje cz¢$¢ kosztow budowy lokalu zgodnie z
art.10 ust.1, 2 usm.
2. Fundusz wktadéw mieszkaniowych spotdzielnia tworzy:
-z wplat wktadow mieszkaniowych przez czlonkéw spotdzielni,
- znaleznych lecz nie wniesionych przez cztonkow spotdzielni wktadow

mieszkaniowych z tyt. sptaty kredytu zaciagnigtego na budowg lokalu, zgodnie z
art.36 ust.1, 2 uor.

Fundusz wkladow budowlanych
1. Fundusz wktadéw budowlanych finansuje w catosci koszty budowy lokalu zgodnie z
art.18 ust.1, 2 usm.
2. Fundusz wktadow budowlanych spotdzielnia tworzy:
-z wptat wktadow budowlanych przez cztonkow spotdzielni,

- znaleznych lecz nie wniesionych przez cztonkow spotdzielni wktadow budowlanych
z tyt. splaty kredytu zaciggnietego na budowe lokalu, zgodnie z art.36 ust.1, 2 uor.

Fundusz zasobowy

1. Fundusz zasobowy tworzy si¢ z nastepujacych tytutow:
- ujawnienie prawa wieczystego uzytkowania gruntow i gruntow wiasnych,
- aktualizacja wyceny $rodkow trwalych stuzacych do caloksztattu dziatalnosci
spotdzielni,
- nadwyzka bilansowa /na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego/

2. Srodki funduszu zasobowego pochodzace z nadwyzki bilansowej stuza do
finansowania biezacej dziatalno$ci gospodarczej i inwestycyjnej spotdzielni na
podstawie uchwaty Rady Nadzorczej oraz na pokrycie straty bilansowej na podstawie
uchwaty walnego zgromadzenia.

3. Fundusz zasobowy pomniejsza si¢ o:

- réwnowarto$¢ umorzenia srodkow trwatych niepodlegajacych amortyzacji, jesli
umorzenie to nie obcigza wkiadow mieszkaniowych lub budowlanych,
- straty bilansowe spotdzielni na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia.
4. Zaangazowanie srodkow funduszu zasobowego w finansowanie kosztow budowy lub
utrzymania lokali objetych tytutem spotdzielczego prawa do lokalu wymaga formy
pozyczki wewnetrznej, ktorej warunki uchwala rada nadzorcza.

Fundusz zasobéw mieszkaniowych

1. Fundusz zasobéw mieszkaniowych finansuje budynki mieszkalne wraz z towarzyszaca im
infrastruktura, wybudowane z udziatem $rodkow publicznych, w stosunku do ktérych ma
zastosowanie zapis art.10 ust.2 usm.



4. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — zasady
rozliczania i ustalanie oplat obowigzujacych cztonkow
spoldzielni, wlascicieli i najemcow lokali.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci tworzacych spotdzielcze zasoby
mieszkaniowe oraz wlasno$¢ wspdlng, ponoszone sg na:

- budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym oraz z przynaleznymi do nich
pomieszczeniami, w szczego6lnosci takimi jak: strychy, piwnice, komorki, garaze ,
klatki schodowe, dzwigi towarowe 1 osobowe, aparaty do wymiany ciepta, kottownie
1 hydroforownie wbudowane,

- pomieszczenia znajdujace si¢ w budynku mieszkalnym lub poza nim , zwigzanych z
administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania osiedlowych
budynkow mieszkalnych, w szczegolnosci budynki administracji osiedlowej, kottowni
1 hydroforowi wolnostojacych, osiedlowych warsztatow konserwacyjno-remontowych,

- urzadzenia i uzbrojenia terendéw, na ktorych znajduja si¢ ww. budynki,

w szczegblnosci ;zbiorniki-doty gnilne, szamba, rurociagi 1 przewody sieci
wodociggowo kanalizacyjnej, gazowej, cieptowniczej, sieci elektroenergetycznych i
telefonicznych, drogi osiedlowe, ulice, chodniki, ogrodzenia, innych budowli
majacych wptyw na prawidtowe funkcjonowanie budynkéw mieszkalnych.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuja:

- koszty eksploatacji i utrzymania czg¢sci wspolnych nieruchomosci,

- koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie przeznaczone do
wspolnego korzystania,

- koszty eksploatacji 1 utrzymania ogdlnego mienia spotdzielni,

- koszty odpisu na fundusz remontowy,

- koszty dziatalno$ci spotecznej, oswiatowej i kulturalne;j,

- koszty eksploatacji 1 utrzymania lokali.

. Ewidencje 1 rozliczenie kosztow eksploatacji oraz optat na ich pokrycie, spotdzielnia
prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci

Koszty eksploatacji i utrzymania cze¢sci wspolnych nieruchomosci

Cze$cig wspolng nieruchomosci jest grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza wyltacznie do uzytku poszczegodlnych wiascicieli lokali lecz stanowig wspotwitasnosé
wszystkich wtascicieli.

Do czgséci wspolnej nieruchomosci zaliczamy w szczegolnosci: pralnie, suszarnie, klatki
schodowe, pomieszczenia i urzagdzenia wezla cieplnego i wodociggowego, pomieszczenia
gospodarcze, mury zewngtrzne, dach, pomieszczenia techniczne (wymiennikownie itp.),
zadaszenia, rynny, okna w klatkach schodowych, dzwigi, instalacje centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacje wodno-kanalizacyjne, elektryczne, gazowe

a takze inne urzadzenia i sieci usytuowane w obrebie lub na terenie nieruchomosci.
Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspolnej ewidencjonuje si¢ odrebnie dla
kazdej nieruchomosci bez wzgledu na to, czy dokonano wyodrebnienia lokalu , czy
wyodrgbnienie w danej nieruchomosci nie wystapito.



Do kosztoéw eksploatacji 1 utrzymania czes$ci wspdlnych nieruchomosci, zalicza si¢
wszystkie koszty poniesione na cz¢$ci wspdlne danej nieruchomosci, chociazby
uzytkownicy lokali bezposrednio z tych czesci nie korzystali.

Na koszty eksploatacji i utrzymania czg¢sci wspolnej nieruchomosci sktadajg sig

w szczegblnosci:

- energia elektryczna ( klatki schodowe, piwnice itp.),

- utrzymanie zieleni,

- konserwacja, drobne naprawy i przeglady techniczne,

- utrzymanie czysto$ci w budynkach i terenach przylegtych,

- ubezpieczenie majatku,

- koszty ogolne 1 zarzadu spoidzielni,

- podatek od nieruchomosci ( nie obejmuje wiascicieli lokali wyniesionych z majatku
spotdzielni),

- wieczyste uzytkowanie gruntu ( nie obejmuje wtascicieli lokali wyniesionych
z majatku spotdzielni),

- koszty odpisu na fundusz remontowy

- pozostate koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem cze¢sci wspolnej
nieruchomosci.

Koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci wspolnej rozliczane sa:

a. w danej nieruchomosci na lokale stanowigce wtasnos$¢ spotdzielni i lokale stanowigce
wlasno$¢ innych wiascicieli — proporcjonalnie do udziatu w nieruchomosci wspolne;,

b. wyodrebnione w sposéb okreslony w punkcie ,,a” koszty dotyczace lokali
stanowigcych wlasno$¢ spotdzielni, rozliczane sg na poszczegolne lokale (zajmowane
na zasadach spoétdzielczych praw do lokalu i najmu) proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej poszczeg6lnych lokali.

Jezeli w dokumencie wyodre¢bnienia lokali, pomieszczenia przynalezne (piwnice i inne)

stanowig cz¢$¢ wspdlng nieruchomos$ci mimo tego, ze s3 przynalezne do poszczegdlnych

lokali, rozliczenie kosztow eksploatacji i utrzymania czes$ci wspdlnej nieruchomosci

odbywa si¢ proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali dla wszystkich

uzytkownikéw lokali mieszkalnych.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni, przeznaczonych do wspolnego korzystania

Jako nieruchomosci stanowigce mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w danym osiedlu, traktuje si¢ grunty spotdzielni
nie stanowigce odrebnych nieruchomosci, z wytgczeniem terenu okreslonego jako teren
zwigzany z kotlowniami i terenu wyodrgbnionego pod garaze spotdzielni oraz budynki,
budowle, urzadzenia, elementy matej architektury stuzgce mieszkancom danego osiedla.
Sa to w szczegolnosci:
- chodniki, ciagi pieszo jezdne,
- ulice wewnetrzne osiedli, parkingi, zatoki postojowe,
- os$wietlenie terendw i ulic,
- mata architektura i tereny zielone,

- infrastruktura techniczna stuzaca do zabezpieczenia dostawy mediow do lokali
1 budynkow.



2. Do kosztow eksploatacji mienia przeznaczonego do wspolnego korzystania zalicza si¢
w szczegblnoscei:
1) koszty biezacej eksploatacji 1 utrzymania w tym:
- utrzymanie czystosci i konserwacji zieleni,
- drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne,
- energia elektryczna,
2) koszty ogolne i zarzadu spotdzielni,
3) podatek od nieruchomosci,
4) optata za wieczyste uzytkowanie gruntow,
5) inne koszty poniesione na eksploatacj¢ i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie
przeznaczone do wspolnego korzystania.
3. Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, rozlicza
si¢ na poszczegolne nieruchomosci w obrebie danego osiedla, proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych danej nieruchomosci.
4. Rozliczanie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, przypadajace na dang nieruchomos¢, odbywa si¢ analogicznie jak przy
rozliczaniu kosztow eksploatacji 1 utrzymania cze$ci wspdlnych nieruchomosci.

Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
ogolne spoldzielni (art. 40 usm)

1. Mienie og6lne stanowig wszystkie nieruchomosci, budowle 1 inne urzadzenia stanowigce
wlasno$¢ spotdzielni i nie przeznaczone ze wzglgdu na swdj charakter i funkcje, do
wyodrebnienia, jak tez nie stanowigce mienia spotdzielni przeznaczonego do wspolnego
korzystania.

2. Sato w szczegodlnosci: budynki administracji, magazyny, warsztaty, nieruchomosci
niezabudowane, pozostate.

3. Koszty eksploatacji i utrzymania mienia ogolnego sg ewidencjonowane i rozliczane
ogolnie dla catego zasobu lokalowego spétdzielni.

Koszty odpisu na fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych spoldzielni

1. Spoéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych zgodnie z zapisem
art.6ust.3 usm. Odpisy na ten fundusz obcigzaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

2. Ewidencja wpltywow i1 wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest odrebnie dla
kazdej nieruchomosci, w mysl art.6 ust.1 uor — wedlug zasady memoriatu.

3. Spoétdzielnia tworzy:

- odpis na fundusz remontowy poszczegolnych nieruchomosci,

w oparciu o uchwale Rady Nadzorczej, ktora zatwierdza wysoko$¢ odpisu na podstawie
oszacowanych potrzeb remontowych poszczeg6lnych nieruchomos$ci w rocznym planie
gospodarczo-finansowym spotdzielni.

Koszty dzialalnosci spolecznej, oSwiatowej i kulturalnej (dotyczy tylko
czlonkow spoltdzielni wedlug art.4 ust.5 usm.)

1. Zgodnie z zapisem art.4 ust5 usm cztonkowie spotdzielni uczestnicza w kosztach
zwigzanych z dziatalnoscig spoteczng, oswiatowg i kulturalng prowadzong przez
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spotdzielnig, jezeli uchwata walnego zgromadzenia tak stanowi. Wtasciciele lokali
niebedacy cztonkami oraz osoby nie

bedace cztonkami spétdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali, moga odptatnie korzystac z takiej dziatalno$ci na podstawie umow zawieranych ze
spotdzielnia.

Ewidencje¢ ksiggowa tej dziatalnosci prowadzi si¢ odrebnie,

. W ewidencji ksiggowej nalezy odrebnie ewidencjonowac przychody inne, niz optaty

eksploatacyjne na pokrycie kosztow dziatalnosci spotecznej, oswiatowej 1 kulturalnej,
gdyz podlegaja one opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych oraz VAT
1 wchodza w sklad wyniku finansowego spotdzielni.

Rozliczanie kosztow eksploatacji mediow utrzymania poszczegolnych lokali

. Koszty w eksploatacji i utrzymania stanowia w szczeg6lnosci:

- dostawa energii cieplnej do celow ogrzewania lokali i podgrzania wody,

- dostawa wody i odprowadzanie $ciekow,

- wywo0z nieczystosci.

Koszty dostawy ciepta do budynkéw obejmuja koszty ponoszone przez spotdzielnie

w zwigzku z:

- opfatami uiszczanymi zewngtrznym dostawcom ciepta,

W przypadku zakupu ciepta z obcych zrodet, kosztem dostawy ciepta sg wylacznie koszty

ponoszone przez spotdzielni¢ na rzecz dostawcy ciepla, wynikajace z faktur 1 obejmujg:

a. opflate stalg za zamowiong moc cieplng dla celéw centralnego ogrzewania i podgrzania
wody, wyrazona w zt za MW oraz inne optaty okreslone z dostawca ciepla,

b. oplate zmienng za faktycznie pobrang energi¢ cieplng wyrazong w zt za 1 GJ ustalong
na podstawie wskazan urzadzen pomiarowych w weztach.

Zasady rozliczania kosztow za dostawe energii cieplnej okresla regulamin rozliczania

kosztow dostawy ciepla do lokali oraz pobierania optat za centralne ogrzewanie

zatwierdzony przez Rade nadzorczg.

Obowigzek wnoszenia optat za dostawg ciepla do lokalu powstaje z dniem postawienia

lokalu przez spotdzielni¢ do dyspozycji uzytkownika, cho¢by faktyczne objecie lokalu

nastapito po tym dniu.

Od wptat wnoszonych z op6znieniem spotdzielnia nalicza odsetki ustawowe.

O zmianie wysokos$ci optat za dostawg ciepta do lokalu spotdzielnia zawiadamia
uzytkownikéw lokali pisemnie przed datg podwyzki optat.

. Koszty dostawy wody wyliczane s3, jako iloczyn obowigzujacych cen na zimng wodg¢

i 1losci zuzytej wody zimnej i cieptej /podgrzanej/, oraz koszty odprowadzania $ciekow,
jako iloczyn obowigzujacych cen na $cieki 1 ilo§¢ zuzytej wody zimne;j 1 cieptej.

Koszty dostawy wody do lokali i odprowadzania §ciekoéw z lokali pokrywane sg przez
uzytkownikéw lokali w formie zaliczek miesiecznych na poczet tych kosztéw wedtug
przecigtnego zuzycia za poprzedni okres rozliczeniowy. Spétdzielnia moze przysta¢ na
wysoko$¢ zaliczki zaproponowang przez poszczegolnych uzytkownikéw. Kwota zaliczki
ustalana jest w zt na m® wody i kanalizacji.

Zaliczki podlegaja indywidualnemu rozliczeniu w oparciu o faktyczne zuzycie wody
stanowigce sum¢ wskazan wszystkich wodomierzy zainstalowanych w lokalu na
podstawie dokonanych odczytéw na koniec okresu rozliczeniowego tj 31.03 1 30.09.

W lokalach, ktore nie posiadajg urzadzen pomiarowych, zuzycie wody ustala si¢ na osoby
zamieszkale w danym lokalu jako roznice zuzycia wody w budynku i sumy zuzycia wody
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wszystkich wodomierzy zainstalowanych w budynku przypadajgcych na jedng osobg
zamieszkatg w lokalach nie opomiarowanych.

Réznice wynikajace z indywidualnego rozliczenia zuzycia wody w przypadku nadptaty
zaliczane sg na poczet optaty w miesigcu nastepujagcym po miesigcu, w ktorym dokonano
rozliczenia.

W przypadku niedoptaty (naliczone zaliczki sg mniejsze od faktycznego kosztu zuzycia
wody) uzytkownik zobowigzany jest do dokonania doptaty w sposéb 1 w terminie
wskazanym w zawiadomieniu o rozliczeniu. Szczegdélowo sposob rozliczania dostawy
wody okresla Regulamin gospodarki zasobami mieszkaniowymi zatwierdzony przez rad¢
Nadzorcza.

Koszty utrzymania domofonow obcigzaja lokale wyposazone w te instalacje. Optaty
miesieczne z tytutu eksploatacji domofonow ustalane sg w zt/lokal mieszkalny.

Koszty wywozu nieczystosci ustalane sg w zl/osobe. Przy ich ustalaniu bierze si¢ pod
uwagg liczbe 0s6b zamieszkatych w danym lokalu.

Zasady ustalania oplat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci

. Pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci odbywa si¢ poprzez:

- wnoszenie optat przez wszystkich uzytkownikow lokali,
- uzyskane pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolne;j,
- osiggniety wynik finansowy (nadwyzka przychodow nad kosztami) z wlasnej

dziatalnosci gospodarczej (dotyczy tylko cztonkow spétdzielni), wedtug uchwaty
Walnego Zgromadzenia.

Obowigzki pokrywania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci okreslone sg
w art.4 ustl, 1', 2, 14 usm. 1 dotyczg:

- czlonkow spotdzielni, ktorym przyshuguja spotdzielcze prawa do lokali,

- czltonkow spoéldzielni bedacych wilascicielami lokali,

- wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni.

Obowigzki pokrywania kosztéw eksploatacji cztonkow spotdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokali mieszkalnych 1 uzytkowych, na pokrycie kosztow
zwigzanych z:

- eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajacych na ich lokale,
- eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni,

- kosztow zwigzanych z dziatalno$cig spoteczna, o§wiatowa i kulturalng ,prowadzong
przez spotdzielni¢ , jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia tak stanowi,

- remontami spotdzielczych zasobow mieszkaniowych poprzez sktadnik optaty
eksploatacyjnej —odpis na fundusz remontowy.

Obowigzki pokrywania kosztow eksploatacji cztonkow spotdzielni bedgcych
wlascicielami lokali, na pokrycie kosztéw zwigzanych z :

- eksploatacjg 1 utrzymaniem ich lokali,
- eksploatacja i1 utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych,
- eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni,

- kosztow zwigzanych z dziatalno$cig spoteczna, o§wiatowa i kulturalng, prowadzong
przez spotdzielnie , jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia tak stanowi,



- remontami spétdzielczych zasobow mieszkaniowych poprzez sktadnik optaty
eksploatacyjnej — odpis na fundusz remontowy.

5. Obowigzek pokrywania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci obejmuje takze:
- najemcow lokali mieszkalnych,

- 0so6b zajmujacych lokale mieszkalne bez tytutu prawnego.

Ustalenie wysokosci oplat na pokrycie kosztow eksploatacji

1. Ustalenie wysokosci oplat odbywa si¢ w oparciu o roczne plany finansowe, uchwalone
przez Rade Nadzorczg spotdzielni, w ktorych okreslone s3:

- koszty eksploatacji 1 utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomosci,
- koszty eksploatacji ogdlnego mienia spotdzielni,
- odpis na fundusz remontowy,
- koszty eksploatacji 1 utrzymania lokali,
- koszty dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i kulturalnej,
pomniejszone o:
- pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolne;j,
- pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej spotdzielni.
2. Rozliczenie kosztow ogolnych spotdzielni nastepuje w oparciu o art.15 ust.2 1 2a uopdop:

e Ust.2 Jezeli podatnik ponosi koszty uzyskania przychodow ze zrodet, ktorych dochod
podlega opodatkowaniu, oraz koszty zwigzane z przychodami z innych zrodet, a nie
jest mozliwe ustalenie kosztéw uzyskania przychodoéw przypadajacych na
poszczegolne zrodta, koszty te ustala si¢ w takim stosunku, w jakim pozostaja
przychody z tych zrodet w ogdlnej kwocie przychodow.

o Ust.2a Zasadg, ktorej mowa w ust.2 stosuje si¢ rowniez w przypadku, gdy podatnik
ponosi koszty uzyskania przychodow ze zrodet, z ktérych czg¢s¢ dochodow nie
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym albo jest zwolniona z tego
opodatkowania; w takim przypadku przepis art.7 ust.3 pkt. 3 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Wysokos¢ optat dla poszczegdlnych grup uzytkownikow, w oparciu o kalkulacjg,
zatwierdza Rada Nadzorcza spotdzielni.

4. Optaty wnosi si¢ co miesigc z gory do 20 dnia miesigca.

5. Optaty przeznacza si¢ wytacznie na pokrycie kosztow eksploatacji, zgodnie z art.4
ust.1 pkt, 1',2 14 usm.

6. Na zadanie cztonka spoétdzielni, spotdzielnia ma obowiazek przedstawic kalkulacje
wysokosci opfat.

7. O zmianie wysokoS$ci optat spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ te osoby, co
najmniej 3 miesigce przed koncem miesigca kalendarzowego poprzedzajacego ten
termin.

8. Zmiana wysokos$ci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

9. Nieterminowe wplaty skutkuja naliczeniem odsetek za zwtoke w wysokos$ci réwnej
odsetkom ustawowym (zgonie z zapisem w statucie).



5. Zasady rozliczania kosztow eksploatacji obcigzajacych
wlascicieli lokali wyodrebnionych

Zasady rozliczania koszow eksploatacji obcigzajacych wiascicieli lokali wyodrebnionych
wynikaja z zapisu art.4 ust.2, 4, 5, 62, 6 usm oraz art.5 i art.6 ust.1, 3 usm.

Wiasciciele lokali wyodrebnionych majg obowigzek ponosi¢ koszty:
1. koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspodlnej
- energia elektryczna zuzywana w czesciach wspolnych (klatki schodowe, piwnice),

- utrzymanie zieleni i czystosci (klatki schodowe, pomieszczenia gospodarcze wspdlne,
teren w granicach nieruchomosci),

- ubezpieczenie nieruchomosci,

- ustugi kominiarskie,

- przeglady techniczne budynkow wynikajace z prawa budowlanego,

- koszty zuzycia medidw (woda, energia cieplna, Smieci, itp., poniesionych na czgsci
wspodlne nieruchomosci),

- koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng (koszty administracyjne spotdzielni, koszty
utrzymania i1 eksploatacji biura, odpis na fundusz remontowy, podatki gruntowe
zwigzane z biurem spotdzielni, ubezpieczenie biura i inne ubezpieczenia zwigzane z
dziatalno$cig administracyjng spotdzielni, pozostate),

- inne koszty

2. koszty eksploatacji 1 utrzymania mienia spotdzielni przeznaczonego do wspdlnego
korzystania:

- koszty oswietlenia terenu,

- koszty drobnych napraw chodnikéw, ulic wewnatrzosiedlowych, infrastruktury
osiedlowej, matej architektury, itp.,

- koszty utrzymania czystosci nieruchomosci 1 utrzymania zieleni,

- koszty podatku od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,

- koszty zarzadu danymi nieruchomos$ciami,

3. odpis na fundusz remontowy (na podstawie rocznego planu gospodarczego i uchwaty
rady nadzorczej),

4. koszty eksploatacji i utrzymania lokali (koszt dostawy mediow do lokali — energia
cieplna i woda, wywéz nieczystosci).

Wiasciciel lokalu niebedacy cztonkiem spotdzielni uczestniczy w pozytkach i innych

przychodach z nieruchomosci wspélnej wg. art.5 ust.1 usm.

Rozliczenie kosztow medidéw dla lokali wyodrebnionych odbywa si¢ na takiej samej

zasadzie jak dla lokali zajmowanych przez cztonkow spoldzielni z przystugujacymi im

prawami spotdzielczymi do lokali oraz 0osob niebgdacych cztonkami, ktérym przystuguje

spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Wynik z rozliczenia zuzycia wody 1 energii cieplnej wynosi na koniec roku obrotowego

07,

Pozostate koszty eksploatacji sg rozliczane zgodnie z art.6 ust.1 usm.

Wysokos¢ optat dla poszczegdlnych grup uzytkownikéw, w oparciu o kalkulacje,

zatwierdza Rada Nadzorcza spotdzielni.

Optaty wnosi si¢ co miesigc z gory do 20 dnia miesigca.



8. Oplaty przeznacza si¢ wytgcznie na pokrycie kosztow eksploatacji, zgodnie z art.4 ust. 1
pktl, 1,2 1 4 usm.

9. Na zadanie wtasciciela lokalu spotdzielnia ma obowigzek przedstawi¢ kalkulacje
wysokosci opfat.

10. O zmianie wysokosci optat spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ te osoby, co
najmniej 3 miesigce przed koncem miesigca kalendarzowego poprzedzajacego ten termin.

11. Zmiana wysokoS$ci optat wymaga uzasadnienia na pismie.

12. Nieterminowe wptaty skutkuja naliczeniem odsetek za zwloke w wysokosci rownej
odsetkom ustawowym.



6. Kalkulacja kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

1. Zgodnie z art.4 ust.6" spoldzielnia jest obowiazana, na zadanie cztonka spotdzielni,
wlasciciela lokalu niebedacego cztonkiem spotdzielni lub osoby niebedacej cztonkiem
spoldzielni, ktérej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, przedstawic¢
kalkulacje wysokosci optat.

2. W celu sporzadzenia kalkulacji kosztow eksploatacji 1 utrzymania kosztow
nieruchomosci, nalezy opracowac roczny plan gospodarczy stosujac si¢ do zapisu art.28
ust.3 uor. oraz art.15 ust.2 i 2a uopdop. Wyszczego6lniajac:

- koszty ogolne spotdzielni,
- koszty og6lne mienia spotdzielni,
- koszty eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wspoélne;,

- koszty eksploatacji i utrzymania mienia spotdzielni przeznaczone do wspdlnego
korzystania (osiedle),

- koszty eksploatacji 1 utrzymania lokali,
- koszty remontéw danej nieruchomosci,
- koszty dziatalno$ci spotecznej, oswiatowej i kulturalne;,

- koszty obstugi technicznej (jesli spotdzielnie posiada wiasne grupy remontowe
1 konserwatorskie).

3. Plan gospodarczo-finansowy spoétdzielni obejmuje:

1) plan eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,

2) plan dziatalno$ci o$wiatowej, spotecznej i kulturalnej,

3) plan remontow nieruchomosci.

Lokale uzytkowe obcigzone sg kosztami na takich samych zasadach jak koszty eksploatacji
lokali mieszkalnych z wyjatkiem kosztéw dziatalnosci spolecznej, oswiatowej i1 kulturalne;,
odpisu na fundusz remontowy.

Lokale uzytkowe nie uczestnicza w pozytkach i przychodach spétdzielni.

Optfaty z tytutu wynajmowania lokali uzytkowych nie shuzg wytacznie pokrywaniu kosztéw
eksploatacji (z wyjatkiem mediow) Optaty z tytutu wynajmowania lokali uzytkowych moga
by¢ negocjowane lub osiggane w drodze przetargu.

Rozliczenie kosztoéw ogolnych spotdzielni nastepuje w oparciu o art.15 ust.2 i 2a uopdop:

e Ust.2 Jezeli podatnik ponosi koszty uzyskania przychodéw ze zrodet, ktorych dochod
podlega opodatkowaniu, oraz koszty zwigzane z przychodami z innych zrodet, a nie
jest mozliwe ustalenie kosztow uzyskania przychodow przypadajacych na
poszczegblne zrodha, koszty te ustala si¢ takim stosunku, w jakim pozostaja przychody
z tych zrodet w ogolnej kwocie przychodow.

o Ust.2a Zasadg, ktorej mowa w ust.2 stosuje si¢ rowniez w przypadku, gdy podatnik
ponosi koszty uzyskania przychodow ze zrodet, z ktérych cz¢s¢ dochodow nie
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym albo jest zwolniona z tego
opodatkowania; w takim przypadku przepis art.7 ust.3 pkt. 3 stosuje si¢ odpowiednio.

4. Spotdzielnia dokonuje podziatu kosztow ogolnych na poszczegdlne dziatalnosci w
oparciu o strukture przychodow poprzez stosowng uchwale Zarzadu w tym zakresie.



Koszt planowanych remontéw poszczegdlnych nieruchomosci stanowi podstawe do ustalenia
odpisu na fundusz remontowy danej nieruchomosci zt/m* pow. uz.

Wysoko$¢ odpisu na fundusz remontowy uchwala rada nadzorcza spotdzielni.

Na podstawie planowanych remontéw mienia spotdzielni przeznaczonego do wspolnego
korzystania (osiedle) rada nadzorcza uchwala odpis na fundusz remontowy mienia
spotdzielni, ktory jest elementem kosztoéw eksploatacji mienia spotdzielni przeznaczonego do
wspolnego korzystania.



Y

2)

3)

7. Tworzenie i wykorzystanie funduszu remontowego

Zasady tworzenia funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych

Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasoboéw mieszkaniowych. Odpisy na ten

fundusz obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek swiadczenia

na fundusz dotyczy czlonkdéw spotdzielni, wiascicieli lokali niebgdacych cztonkami

spotdzielni oraz osob nie bedacych cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja

spoldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali(art.6 ust.3 usm).

Spoétdzielnia tworzy fundusz remontowy z podziatem na:

- fundusz remontowy poszczegodlnych nieruchomosci , zasobéw mieszkaniowych i
mienia spotdzielni,

Mienie spotdzielni zgodnie z zapisem w art.40 usm, stanowia:

nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez spotdzielni¢ dziatalnosci wytworczej,

budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowe;j i kulturalnej, administracyjne;j

1 innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami;

nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami

1 sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkow lub

osiedli, z zastrzezeniem art.49 Kodeksu cywilnego;

nieruchomosci niezabudowane.

Remonty lokali uzytkowych nie finansowanych wktadami budowlanymi oraz innych
obiektow 1 budynkow nie zaliczanych do gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
finansowane sg bezposrednio w ciezar kosztow eksploatacji tych nieruchomosci.

Fundusz remontowy poszczeg6dlnych nieruchomosci uznawany jest:

- odpisami w ci¢zar kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- nadwyzka bilansowg na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia.
Fundusz remontowy mienia spotdzielni uznawany jest:

- odpisami w ci¢zar kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

- nadwyzka bilansowg na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia.

Fundusz remontowy mienia spotdzielni finansuje remonty majatku spétdzielni, ktory nie
wchodzi w sktad oznaczonych nieruchomosci.

1.

Wykorzystanie funduszu remontowego w spotdzielni

Fundusz remontowy przeznaczony jest na pokrycie kosztow remontu, do ktérych
zobowigzana jest spotdzielnia w celu utrzymania zasobow mieszkaniowych w
odpowiednim stanie technicznym. Fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych jest
przeznaczany na remonty zasobéw mieszkaniowych zgodnie z potrzebami okreslonymi w
planie remontowym i planie gospodarczo-finansowym, zatwierdzanymi corocznie przez
Rade¢ Nadzorczg.

Remontem jest wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robot budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigcych biezacej konserwacji,
przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym ( art.3 pkt.8 —Prawo budowlane).



3. Zasoby mieszkaniowe obejmuja: budynki, lokale, czgsci wspdlne nieruchomosci,
budowle, urzadzen infrastruktury, ktore zostaly sfinansowane funduszami : udziatlowym,
zasoboOw mieszkaniowych, wktadow mieszkaniowych i budowlanych.

4. Czegsci wspolne nieruchomosci stanowi grunt oraz wszystkie cz¢$ci budynku lub
budynkéw wraz z urzadzeniami, ktore nie stuza wytacznie do uzytku pojedynczego
wlasciciela lokalu.

Stanowig je: fundamenty, mury, konstrukcje, elewacje, stropy, strychy, dach, klatki

schodowe, korytarze, pomieszczenia pralni, suszarni, pomieszczenia techniczne, zadaszenia,

rynny, przewody wentylacyjne 1 kominowe, drzwi wejsciowe do budynku,, okna klatek
schodowych, dZzwigi, instalacje centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacje wodno-
kanalizacyjne, elektryczne, gazowe, a takze inne sieci i urzadzenia usytuowane w obrebie
nieruchomosci.

5. Mienie wspdlne stanowig nieruchomosci stanowigce mienie spotdzielni ,przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkate w okreslonych budynkach lub osiedlach:
drogi, place, parkingi, piaskownice, hustawki, tawki, fontanny, urzadzenia infrastruktury
technicznej zwigzanej z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli.

6. Mienie ogodlne spoldzielni stanowig nieruchomodci stuzace prowadzeniu przez
spotdzielni¢ dziatalno$ci administracyjnej 1 innej, zwigzanej z gospodarka zasobami
mieszkaniowymi.

Ewidencja funduszu remontowego nieruchomosci

1. Ewidencja wptywow i1 wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest odrebnie dla
kazdej nieruchomosci, w mysl art. 6 ustl ustawy o rachunkowosci- wedtug zasady
memoriatu.

2. Wysokos$¢ odpisu na fundusz remontowy uchwala Rada Nadzorcza w oparciu o roczny
rzeczowy plan remontu poszczegolnych nieruchomosci.

3. Uznanie funduszu remontowego odbywa si¢ na podstawie polecenia ksiggowania
,PK” (451 / 856).

4. Obcigzenie funduszu remontowego odbywa si¢ na podstawie faktur wykonawcow prac
remontowych (856 / 200) dla nieruchomosci, ktorej remont dotyczy.
5. Naliczenie optaty na fundusz remontowy, ktory jest odrebnym sktadnikiem kosztow

eksploatacji, ewidencjonuje si¢ jako,, przychody na pokrycie odpisu na fundusz
remontowy”’ (204 / 702...), odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Ewidencja funduszu remontowego mienia spoldzielni

1. Ewidencja wptywow i wydatkow funduszu remontowego mienia spotdzielni
przeznaczonego do wspolnego korzystania w okreslonych budynkach lub osiedlach,
prowadzona jest odrgbnie dla kazdej nieruchomosci.

2. Wysokos$¢ odpisu na fundusz remontowy mienia spotdzielni uchwala Rada Nadzorcza w
oparciu o rzeczowy plan remontéw mienia.

3. Obciazenie funduszu remontowego mienia spotdzielni odbywa sie na podstawie faktur
wykonawcow prac remontowych.



8. Zasady rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i
ustalania kosztu budowy (wartosci poczatkowej)
poszczegolnych lokali

1.Rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenie warto$ci poczatkowej (kosztu

budowy) poszczego6lnych lokali stanowi podstawe do:

- rozliczen spotdzielni z cztonkami z tytulu wktadow mieszkaniowych lub budowlanych
w przypadku ustanawiania spotdzielczych praw do lokali badZ przenoszenia na cztonkéw
wlasnosci lokalu,

- ustalenia przez spotdzielni¢ zrodet sfinansowania kosztéw budowy lokali na wynajem
oraz lokali na potrzeby wtasne spotdzielni.

2.Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza si¢ odrebnie dla kazdego budynku. Catkowity

koszt inwestycji mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty posrednie

3.Do kosztow bezposrednich zalicza si¢ koszty bezposrednio zwigzane z budowa danego
obiektu (budynku), tj. robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykonczeniowymi i wyposazeniem.

Koszty wykonczenia i wyposazenia poszczegdlnych lokali sg zaliczane do kosztow

bezposrednich tylko w zakresie ustalonym w umowach o budowe poszczeg6lnych lokali

zawartych przez spotdzielni¢ z cztonkami. Nie zalicza si¢ do kosztow bezposrednich
inwestycji kosztow wykonczenia i wyposazenia poszczegdlnych lokali realizowanych
indywidualnie przez cztonkow poza zawartymi umowami o budowg lokali.

4.Do kosztow posrednich zalicza sig:

- koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej,

- koszty badan i pomiaréw geologicznych oraz geodezyjnych,

- koszty przygotowania terenu pod budoweg, a w szczeg6lno$ci rozbidrki tymczasowych
obiektow, wyrebu drzew itp.,

- koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej,

- koszt nabycia terenu na wlasno$¢ lub optaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie
realizacji inwestycji,

- koszty urzadzenia i uksztattowania terenu, zalozenia terenow zielonych, drobnych form
architektonicznych,

- opflaty za przylaczenia do sieci energetycznych, wodno-$ciekowych,

- koszty realizacji elementow infrastruktury technicznej, jesli spotdzielnia nie uzyskata
srodkow na ten cel ze zrédet zewnetrznych,

- koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjne;j
spotdzielni,

- inne koszty poniesione przez spotdzielni¢ w zwigzku z realizacja inwestycji (np. odsetki
od kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej zaciggnigtych przez spotdzielnie na
sfinansowanie kosztow inwestycji).



5.Jezeli koszty posrednie sg zwigzane z realizacja wigcej niz jednego obiektu (budynku), to
ich rozliczenia na poszczeg6lne obiekty dokonuje si¢ proporcjonalnie do:

- wariant A: powierzchni uzytkowej poszczeg6élnych obiektow,
- wariant B: kubatury poszczegdlnych obiektow,
- wariant C: kosztow bezposrednich poszczegolnych obiektow.

6.0dsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej zaciagnigtych na finansowanie
inwestycji obcigzajg tylko te lokale, ktorych uzytkownicy nie wnosili wptat zaliczkowych na
wktad w wysoko$ci i terminach zapewniajacych petne pokrycie kosztow biezgco
ponoszonych przez spotdzielnie.

7.Catkowity koszt inwestycyjny budynku stanowi podstawe do okreslenia kosztu budowy
(warto$ci poczatkowej) poszczegdlnych lokali w tym budynku.

Ustalenie kosztu budowy (warto$ci poczatkowej) poszczegdlnych lokali powinno by¢
poprzedzone wyodrgbnieniem z catkowitego kosztu inwestycyjnego budynku:

- kosztow robodt stanu surowego zamknigetego,

- kosztow wyposazenia i wykonczenia poszczegdlnych lokali w zakresie obcigzajagcym
spotdzielni¢ jako inwestora,

- pozostalych kosztow.

8.Koszty robdt stanu surowego zamknietego i pozostate koszty inwestycyjne budynku

rozlicza si¢ na poszczegolne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j z

zastrzezeniem pkt. 6.

Jesli w budynku znajduja si¢ lokale mieszkalne i uzytkowe o réznej wysokosci, koszty robot

stanu surowego 1 pozostate koszty rozlicza si¢ najpierw na cze¢$¢ mieszkalng 1 uzytkowa

proporcjonalnie do kubatury kazdej z tych czesci, a nastgpnie dokonuje si¢ w kazdej z tych

czes$ci rozliczenia na poszczegdlne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni.

9.Ustalone w trybie okreslonym w pkt. 8 koszty stanu surowego i koszty pozostale (z
wylaczeniem innych kosztéw poniesionych przez spotdzielni¢ w zwigzku z realizacja
inwestycji, np. odsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewngtrznej zaciggnietych przez
spotdzielni¢ na sfinansowanie kosztow inwestycji) w przeliczeniu na 1m2 powierzchni
uzytkowej mieszkania mozna zréznicowac¢ w zaleznos$ci od cech uzytkowych poszczegolnych
mieszkan, jesli opowie si¢ za tym wigkszo$¢ czlonkéw majacych uzyskac prawa do mieszkan
w danym budynku. Kryteria tego zréznicowania ustala zarzad spotdzielni po zasiggnigciu
opinii cztonkow zakwalifikowanych do przydziatu mieszkan w danym budynku. Maksymalna
rozpigtos¢ zrdéznicowania nie moze przekroczy¢ przedziatu 0,9 — 1,1, a tgczna suma kosztow
objetych zrdznicowaniem nie moze ulec zmianie.

10. Koszty okreslone w pkt. 7 jako koszty wyposazenia 1 wykonczenia poszczegolnych lokali
w zakresie obcigzajagcym spotdzielnie jako inwestora, rozlicza si¢ indywidualnie dla
poszczegolnych lokali przy uwzglednieniu zakresu rzeczowego robét i ich standardu w
kazdym lokalu.

11. Catkowity koszt budowy (wartos$¢ poczatkowa) lokalu jest suma kosztow przypadajacych

na dany lokal okreslonych wedtug zasad pkt. 6, 8, 91 10.

12.Rozliczenia kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenia warto$ci poczatkowej (kosztu

budowy) poszczegolnych lokali dokonuje sie:

- wstepnie — na podstawie dokumentacji technicznej 1 kosztorysu; wstepny koszt budowy
w trakcie jej realizacji wskaznikami zmian cen materiatow 1 ustug budowlanych
publikowanymi przez Glowny Urzad Statystyczny; czestotliwosci tej indeksacji okresla
rada nadzorcza spotdzielni,



- ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji na podstawie zestawienia kosztow rzeczywiscie
poniesionych przez spotdzielnig, zatwierdzonego przez rade nadzorcza.

13. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczeg6dlnych lokali, stanowigcej podstawe do
wstepnego rozliczenia kosztow budowy, spotdzielnia stosuje zasady okreslone:

- wariant A: polska normg PN-ISO 9836
- wariant B: polska normg PN-70/B-02365

14.Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, ktora stanowi podstawe do
ostatecznego rozliczenia kosztoéw budowy, spotdzielnia stosuje zasady okreslone:

- wariant A: polska normg PN-ISO 9836

- wariant B: polska normg PN-70/B-02365

- wariant C: oblicza t¢ powierzchni¢ wedtug pomiaru z natury

Przy obliczaniu powierzchni przyjmuje si¢ wymiary na wysokosci 1m ponad poziomem
podiogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢
z dokladnoscia do 0,1m?.

Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza sie wnek o powierzehni rzutu poziomego do 0,1m’.
Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie 1 sposdb uzywania, jak np.:
pokojow, kuchni, przedpokojow, tazienek, ubikacji, itp. pomieszczen stuzagcym mieszkalnym
1 gospodarczym celom uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza
si¢ rowniez powierzchni¢ zajeta przez meble wbudowane lub obudowane. Nie wlicza si¢ do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego: balkonéw, loggii, antresol, pralni, suszarni,
strychow, piwnic.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza sig¢ tej czgsci powierzchni w
pomieszczeniach o sufitach rownolegtych do podtogi (np. w mansardach), ktorej odlegltos¢ od
podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego czesci
wynosi od 140cm do 220cm, to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢
50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego czesci.

Powierzchnig lokalu lub jego czgsci o wysokosci rownej lub wyzszej od 220cm zalicza si¢

w 100%.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, takich jak: kuchnie, przedpokoje,
korytarze, fazienki, ubikacje, spizarnie, alkowy, zamknigte pomieszczenia sktadowe, garaze,
komorki itp., z wyjatkiem strychdw, antresol, balkonow, loggii, pawlaczy. Do powierzchni
lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchnie zajeta przez meble wbudowane lub
obudowane. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcja
danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu. Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku
uzytkownikom lokali (np. wspdlny korytarz, wspolne urzadzenia sanitarne) nalezy doliczy¢
w czesciach proporcjonalnych do powierzchni poszczegdlnych lokali.
Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchnie piwnic przynaleznych
do lokalu.
Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza si¢ 50% powierzchni rzutu poziomego
schodow laczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.
15. Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczeg6lnych lokali, do ktorych maja by¢
ustanowione prawa, stanowi podstawe¢ do okreslenia przez spotdzielni¢ w umowach o budowe
lokalu zawieranych indywidualnie z czlonkami m.in. nast¢pujacych warunkow:
- deklaracji spotdzielni o zarezerwowaniu dla danego cztonka konkretnie okreslonego
lokalu (adres budynku, numer lokalu, powierzchnia uzytkowa),



- okreslenie wstgpnej wysokosci wymaganego wktadu oraz wysokosci i terminow
wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego kosztu budowy lokalu,

- okreslenie zakresu rzeczowego robot, do ktorych realizacji zobowigzana jest spotdzielnia
lub inwestor,

- terminu ostatecznego kosztu budowy lokalu,

- terminu rozliczenie roznic mig¢dzy ostateczng wysokoscig wymaganego wktadu a sumag
whniesionych przez cztonka zaliczek (zwrot nadptaty wktadu przez spotdzielni¢ lub
obowigzek uzupetienia wkiadu prze cztonka).

Regulamin rozliczania kosztoéw inwestycji i ustalania kosztow budowy poszczegdlnych lokali,

powinien stanowi¢ zalacznik do zawieranej z nim umowy o budowe lokalu.

16. Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowej i ustalenie wartosci poczatkowej

(kosztu budowy) poszczegolnych lokali jest dokonywane w terminie 3 miesiecy od daty

przejecia budynku do uzytku (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie).

Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane w
catosci wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglgdnieniem
przewidywanego kosztu robot niezakonczonych (z zatozeniem wzrostu cen) 1 ustalenie
terminu, w ktorym nastapi potwierdzenie ostatecznego charakteru rozliczen.



Przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na spéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu

Zasady przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spotdzielcze prawo
wiasnosciowe okresla art. 7 ust. 2 ustawy z dn. 14.06.2007 r. o0 zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz art.6 ustawy z dnia 18.12.2009 r. o0 zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. 223 poz.
1779 22009 r.).

Do 31.12.2012r. na pisemne zadanie czlonka spétdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wybudowanym na gruncie,
do ktorego spotdzielni nie przystuguje prawo wilasnosci lub uzytkowania wieczystego,
spotdzielnia jest zobowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowg o przeksztatcenie
przystugujacego mu prawa na spéotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu pod warunkiem
dokonania przez niego:

o splaty przypadajacej na lokal czesci kosztoéw budowy bedacych zobowigzaniami
spotdzielni, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 usm, w tym w szczegdlnosci
odpowiedniej cz¢sci zadluzenia kredytowego wraz z odsetkami,

o splaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czgsci przypadajacej na
budowg jego lokalu, o ile spotdzielnia skorzystata z pomocy podlegajace;
odprowadzeniu do budzetu panstwa, uzyskanej ze srodkow publicznych lub innych
srodkow,

o splaty zadluzenia z tyt. optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 usm.

Wyciag z planu kont dotyczacy operacji przeksztalcen.

010 Srodki trwate

071 Umorzenie $rodkow trwatych

101 Kasa

136 Rachunek bankowy

137-1 Kredyt bankowy na sptate wktadu mieszkaniowego
204 Naleznosci z tyt. czynszow 1 oplat

242 Rozrachunki z cztonkami z tyt. wktadow mieszkaniowych
206 Rozrachunki z cztonkami z tyt. odsetek od kredytu
802 Fundusz zasobowy

803 Fundusz zasoboéw mieszkaniowych

804 Fundusz wktadow mieszkaniowych

805 Fundusz wktadow budowlanych

807 Fundusz rezerwowy z tyt. aktualizacji wyceny



Przeniesienie wlasnosci lokalu, do ktorego czlonkowi przystuguje spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (art. 12 usm).

Na pisemne zagdanie cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym czlonkiem umowe przeniesienia
wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajacej na ten lokal czgsci zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowa, o
ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 usm, w tym w szczegdlno$ci odpowiedniej czesci
zadhuzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia skorzystata z
pomocy uzyskanej ze sSrodkoéw publicznych lub z innych §rodkéw - splaty przypadajacej
na ten lokal czgsci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez
spotdzielni¢ do budzetu panstwa,

2) sptaty zadluzenia z tytutu optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 usm.

Spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowg¢ przeniesienia wlasnosci lokalu, w terminie 6
miesigcy od dnia ztozenia wniosku przez osobe uprawniong, chyba ze nieruchomos$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art.. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami lub spétdzielni nie przyshuguje prawo wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata sama budynek lub wybudowali go
poprzednicy prawni.

Przeniesienie wlasnosci lokalu, do ktorego przyshuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu (art. 17* usm).

Na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebe¢dacej cztonkiem spoétdzielni, ktorym przystuguje
spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana
zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowsg, w
tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz
odsetkami,

2) sptaty zadluzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

Spoéltdzielnia mieszkaniowa zawiera umowg przeniesienia wlasnosci lokalu, w terminie 6
miesiecy od dnia ztozenia wniosku przez osobg uprawniong, chyba ze nieruchomos$¢ posiada
nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art.. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami lub spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowala sama budynek lub wybudowali go
poprzednicy prawni.

Regulamin niniejszy zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 26.10.2017 r. Uchwata
nr 30/2017.

Sekratarz RN Przewodniczacy RN

Tekst Regulaminu sprawdzono pod wzgledem prawnym przez Radce Prawnego SSM.



