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REGULAMIN

---------------------------------

zasad gospodarki finansowej 

Spółdzielni Mieszkaniowej „BUDOWLANI” w Bydgoszczy

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
I. POSTANOWIENIA  OGÓLNE

§ 1

1. Regulamin opracowano na podstawie § 98 ust 4 i § 100 ust 3 Statutu Spółdzielni oraz innych przepisów prawa, a w szczególności :

1) Ustawy z dnia 16.09.1982r. Prawo spółdzielcze (Dz.U. z 1995 r.  Nr 54  poz. 288 ze zm.),

2) Ustawy z dnia 15.12.2000r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r.  Nr 4 poz.27)

3) Ustawy o rachunkowości z dnia 29.09.1994r. (Dz. U. z 1994 r.  Nr 121 poz. 591 ze zm.) i odpowiednich przepisów wykonawczych do tej ustawy,

4) Ustawy z dnia 24.06.1994r. o  własności lokali (Dz.U. Nr 85 poz.388),

5) Ustawy z dnia 4.03.1994r. o zakładowym funduszu świadczeń socjalnych (Dz. U. z 1994 r. Nr 43, poz. 163  ze zm.).

6)  przepisów podatkowych dotyczących spółdzielni mieszkaniowych,
7) innych przepisów prawa dotyczących spółdzielni mieszkaniowych  i zakresu ich działania.

§ 2

1. Spółdzielnia prowadzi działalność gospodarczą na  statutowych zasadach rozrachunku  i zapewnienia optymalnych wyników dla jej członków. Usługi w ramach stawki eksploatacyjnej Spółdzielni dla jej członków są rozliczane po koszcie wytworzenia (bez zysku) lub na zlecenie członków- po koszcie normatywnym wg zasad określonych uchwałą Zarządu Spółdzielni.
2. Spółdzielnia prowadzi rachunkowość i sporządza sprawozdanie finansowe według ogólnie obowiązujących przepisów oraz Zarządzenia Zarządu w sprawie dokumentacji stosowanych zasad rachunkowości w spółdzielni lub wspólnotach mieszkaniowych.
3. Straty bilansowe Spółdzielni pokrywane są z funduszów  zasobowego i udziałowego oraz innych funduszy własnych Spółdzielni według kolejności ustalonej w  Statucie Spółdzielni.
4. Całokształt działalności operacyjnej ,finansowej oraz wydatków  na zakup środków trwałych i innego majątku Spółdzielni Mieszkaniowej „BUDOWLANI” jest określana i rozliczana wg struktury źródeł przychodów, kosztów  i wydatków uchwalonych w rocznym budżecie przez Radę Nadzorczą.

§ 3

1. Działalność finansowo – gospodarcza Spółdzielni obejmuje między  innymi:

1) gospodarkę środkami pieniężnymi, bieżącą i długoterminową w ramach funduszy i środków obrotowych Spółdzielni,

2) gospodarkę zasobami mieszkaniowymi,

3) działalność inwestycyjną i modernizacyjną,

4) działalność społeczną, oświatową i kulturalną, 

5) inną  działalność gospodarczą i ustawową.

II.  FUNDUSZE  SPÓŁDZIELNI

§ 4

1. Spółdzielnia tworzy następujące fundusze własne:
1) fundusz udziałowy,

2) fundusz zasobowy,

3) fundusz wkładów mieszkaniowych,

4) fundusz wkładów budowlanych,

5) fundusz aktualizacji aktywów i pasywów.

2. Spółdzielnia tworzy specjalne fundusze własne :
1) fundusz remontowy,

2) fundusz rezerwowy,

3) fundusz świadczeń socjalnych.

§ 5

1. Fundusz udziałowy jest przeznaczony na finansowanie działalności statutowej, a w szczególności gospodarczej i kulturalno – oświatowej Spółdzielni.
2. Fundusz udziałowy tworzony jest z:

1) udziałów członkowskich w wysokości określonej w  Statucie,

2) uzupełnienia udziałów członkowskich po pokryciu strat,  

3) części nadwyżki bilansowej przeznaczonej na ten fundusz przez Zebranie Przedstawicieli. 

3. Fundusz udziałowy zmniejsza się z tytułu:

1) zwrotu udziałów w przypadku ustania członkostwa,

2) pokrycia strat bilansowych,
3) umorzenia ( amortyzację) środków trwałych , sfinansowanych funduszem udziałowym.

4. Udziały nie podlegają waloryzacji i zwracane są w wysokości nominalnej w przypadku ustania członkostwa i nie zalegania z płatnościami należności spółdzielni.
5. Wartość nie pobranych i przedawnionych  udziałów zwiększa przychody Spółdzielni. 

§ 6

1. Fundusz  zasobowy przeznaczony jest na finansowanie działalności statutowej, w tym gospodarczej i kulturalno- oświatowej Spółdzielni.
2. Fundusz zasobowy tworzony jest z:

1) wpłat wpisowego przez członków w wysokości określonej w  Statucie Spółdzielni,

2) aktualizacji majątku trwałego spółdzielni nie pokrytego wkładami członków,
3) przedawnionych zobowiązań Spółdzielni z tytułu rozliczonych i nie pobranych wkładów,

4) równowartości przyjętych do eksploatacji środków trwałych z inwestycji sfinansowanych środkami własnymi Spółdzielni,

5) umorzeń kredytów i zobowiązań długoterminowych,

6) wolnych środków finansowych uzyskanych z przekształcenia do 23.04.2001r.prawa lokatorskiego na prawo własnościowe do lokalu mieszkalnego po uregulowaniu zobowiązań wobec skarbu państwa i innych wierzycieli, 

7) uzyskanego nieodpłatnie majątku do wykonywania celów statutowych spółdzielni,

8) wniesionego kapitału przez osoby prawne, 

9) innych wpłat określonych odrębnymi przepisami, Statutem lub umowami cywilnymi.

3 Fundusz  zasobowy  zmniejsza się o:

1) wartość umorzonych i amortyzowanych środków trwałych finansowanych środkami własnymi Spółdzielni,

2) spłatę umorzonych kredytów mieszkaniowych,

3) wartość przekazanego nieodpłatnie majątku,

4) pokryte straty bilansowe spółdzielni, 

5) inne zmniejszenia i wypłaty.

§ 7

1. Fundusze  wkładów  mieszkaniowych  i  budowlanych przeznaczone są na pokrycie całości lub części kosztów budowy lokali.

2. Fundusze wkładów mieszkaniowych i budowlanych tworzone są z:

1) wpłat członków spółdzielni na pokrycie kosztów budowy lub modernizacji lokali, którym następnie przyznano lokatorskie lub własnościowe prawo do lokalu, względnie wyodrębnioną własność,

2) odsetek z lokat bankowych wkładów w przypadku ich zastrzeżenia  w odpowiednich  umowach cywilnoprawnych,

3) odsetek z lokat bankowych wpłat na wkłady  z Zakładowego Funduszu  Świadczeń Socjalnych lub Zakładowego Funduszu Mieszkaniowego,
4) inne wpłaty wynikające z odpowiednich regulaminów lub umów cywilnoprawnych.

3. Fundusze wkładów mieszkaniowych i budowlanych zmniejsza się o:

1) wartość wypłaconej równowartości własnościowego prawa do lokalu w związku z jego wygaśnięciem,

2) wartość wypłaconego wkładu mieszkaniowego w związku z wygaśnięciem lokatorskiego prawa do lokalu,

3) wartość wypłaconych odsetek z lokat bankowych wkładów w przypadku ich zastrzeżenia  w odpowiednich  umowach cywilnoprawnych,

4) wartość wypłaconych odsetek z lokat bankowych w związku ze zdeponowaniem  na wkładzie     środków pożyczki z  Zakładowego Funduszu  Świadczeń Socjalnych lub Zakładowego Funduszu Mieszkaniowego,
5) inne wypłaty wynikające z odpowiednich regulaminów lub umów cywilnoprawnych.

4. Wielkość wkładów jakie obowiązani są wnieść członkowie określają Statut i odpowiednie regulaminy spółdzielni oraz pisemna umowa o budowę lokalu i ustanowienie odrębnej własności.

5. Wyceny wkładów dokonuje się w momencie ustania członkostwa , aktualizacji środków trwałych,  lub w procesie realizacji zadania inwestycyjnego na zasadach ujętych w Statucie i w umowie w korelacji z funduszem aktualizacji aktywów i pasywów.

§ 8

1. Fundusz  aktualizacji  aktywów  i  pasywów przeznaczony jest do ewidencji różnic z aktualizacji wyceny środków trwałych oraz wkładów budowlanych i mieszkaniowych.

2.  Fundusz aktualizacji aktywów i pasywów tworzony jest z różnicy wartości netto środków trwałych powstałej na skutek aktualizacji wyceny ich wartości początkowej i dotychczas dokonanych odpisów umorzeniowych (amortyzacyjnych).

3. Fundusz aktualizacji aktywów i pasywów zmniejsza się o:

1) różnice z aktualizacji wyceny zbywanych lub likwidowanych środków trwałych,

2) różnice wynikającą z waloryzacji wkładów budowlanych i mieszkaniowych.
§ 9

1. Fundusz remontowy przeznaczony jest na finansowanie gospodarki  remontowej,  wymiany poszczególnych elementów, ulepszeń , usuwania wad technologicznych i awarii  zasobów mieszkaniowych Spółdzielni.

2. Fundusz remontowy tworzony jest z :

1) odpisów w ciężar kosztów eksploatacji,
2) należnych wpłat właścicieli lokali wyodrębnionych na fundusz remontowy,
3) refundacji zwaloryzowanych i niepokrytych kosztów remontów i ulepszeń budynków, których członkowie wypowiedzieli członkostwo w Spółdzielni lub utworzyli odrębną spółdzielnię bądź wspólnotę mieszkaniową zgodnie  z  umową notarialną lub Statutem Spółdzielni,

4) kredytów i pożyczek,

5) wpłat odpowiedniej wartości rynkowej wyodrębnionych lokali z tytułu przeniesienia własności lokali ze spółdzielni na użytkowników lokali, 

6) odpisów uzupełniających podstawowych z środków wygospodarowanych z wynajmu lokali użytkowych, dzierżawienia terenów i miejsc pod reklamy, działalności finansowej spółdzielni itp.,

7) środków uzyskanych od wykonawcy z tytułu reklamacji wad i usterek realizowanych robót i usług remontowych,

8) prowizji za pobór podatku z tytułu posiadania psów,

9) odszkodowania od ubezpieczycieli za szkody likwidowane z środków funduszu remontowego,

10) kary umowne od wykonawców remontów,

11) innych wpłat  na działalność remontową .

3. Fundusz remontowy zmniejsza się o :

1) finansowanie remontów zasobów mieszkaniowych lub ulepszeń nie przekraczających w danym roku podatkowym i obrotowym kwoty 3500zł, które należą do obowiązków Spółdzielni,
2) finansowanie  odszkodowań regresowych ubezpieczeń dotyczących szkód w zasobach mieszkaniowych, nie pokrywanych przez ubezpieczycieli spółdzielczych zasobów mieszkaniowych,

3) finansowanie   kosztów usuwania wad technologicznych, awarii  zasobów,

4) spłatę  kredytów bankowych zaciągniętych na remonty zasobów,

5) wymianę urządzeń i wyposażenia oraz dźwigów w zasobach mieszkaniowych,

6) koszty  wymiany stolarki okiennej w części stanowiącej obowiązek Spółdzielni,
7) inne koszty i wypłaty.

4. Na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i art. 16 ust. 1 ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych ustala się następujące zasady odpisów na fundusz remontowy zasobów mieszkaniowych :

1) miesięcznie - odpisy podstawowe- częściowe w wysokości miesięcznego obciążenia     użytkowników lokali mieszkalnych na fundusz remontowy, w tym na remont budynków mieszkalnych i dźwigów oraz wymianę dźwigów i wodomierzy a także usuwania wad technologicznych i awarii zasobów, 

2) miesięcznie lub kwartalnie - odpisy podstawowe – uzupełniające do 3% brutto wartości odtworzeniowej w skali roku zasobów mieszkaniowych według stanu na koniec poprzedniego roku obrotowego z nadwyżki wygospodarowanej z wynajmu lokali użytkowych i dzierżawienia terenów, miejsc pod reklamy oraz z działalności finansowej Spółdzielni lub zaciąganych kredytów  i  z  innych  źródeł.

5. W ramach funduszu remontowego wyodrębnia się:

1) fundusz remontowy poszczególnych nieruchomości spółdzielczych,

2) fundusz remontowy Spółdzielni.

6. Nakłady remontowe na poszczególnych nieruchomościach mogą okresowo przewyższać przychody do rozliczenia w okresach kilkuletnich. W przypadku przekroczenia należy ograniczać  przedsięwzięcia remontowe do usuwania awarii i zagrożeń dla zdrowia i życia użytkowników lokali.

§ 10

1. Fundusz rezerwowy przeznaczony jest na finansowanie spłaty kredytów mieszkaniowych oraz na zabezpieczenia finansowe i gwarancyjne.

2. Fundusz rezerwowy tworzony jest z:

1) spłaconych przez członków rat kredytów i odsetek na ich okresową akumulację w celu realizacji zobowiązań członków określonych w Statucie i odpowiednich regulaminach Spółdzielni,

2) wpłat kaucji gwarancyjnych przez kontrahentów Spółdzielni.

3) wpłat na realizację innych przedsięwzięć majątkowych członków spółdzielni i Spółdzielni.

4) innych wpłat i źródeł.

3. Fundusz rezerwowy zmniejsza się o: 

1) spłatę kredytów długoterminowych i odsetek do banku,

2) wpłaty członków na poczet kredytów spłaconych przez Spółdzielnię przed terminem zasilające fundusz zasobowy,

3) potrącenia z kaucji gwarancyjnej tytułem: nieodpowiedniej jakości wykonania, nie usunięcia ewentualnych usterek robót i usług przez wykonawców,

4) potrącenia z kaucji gwarancyjnej nie uregulowanych opłat mieszkaniowych przez członków posiadających odrębną własność lokalową,

5) potrącenia z kaucji gwarancyjnej nie uregulowanych czynszów z tytułu najmu lokalu lub dzierżawienia terenów,

6) potrącenia z kaucji gwarancyjnej nie uregulowanych opłat i prowizji z tytułu  zarządzania lub administrowania wspólnotami mieszkaniowymi.

7) rozliczone przedsięwzięcia majątkowe lub zakupy praw majątkowych,

8) inne wypłaty i nakłady.

§ 11

1. Zakładowy  fundusz  świadczeń  socjalnych.

1) Ogólne zasady tworzenia funduszu świadczeń socjalnych określa ustawa o ZFŚS.

2) Szczegółowe zasady tworzenia i gospodarowania funduszem określa „Regulamin Zakładowego Funduszu Świadczeń Socjalnych” uchwalany przez Zarząd Spółdzielni.

III. GOSPODARKA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI

§ 12

1. Działalność finansowa gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmuje między innymi:

1) eksploatację części wspólnej   nieruchomości  mieszkalnych,

2) eksploatację lokali użytkowych , garaży i parkingogaraży,

3) działalność zaopatrzeniowo – magazynową,

4) transport wewnętrzny i zewnętrzny,

5) administrację ogólną i specjalistyczną,

6) dostawę energii cieplnej do centralnego ogrzewania i podgrzewania wody,

7) użytkowanie terenów, a w szczególności wykonywanie czynności scalania lub podziału nieruchomości własnych spółdzielni w celu ich wydzielenia lub oznaczenia przedmiotu odrębnej własności lokali,

8) eksploatację i wymianę dźwigów,

9) dostawę wody i odprowadzanie ścieków,

10) dostawę energii elektrycznej,

11) wywóz śmieci i nieczystości,

12) dostawę gazu,

13) realizację remontów i modernizacji majątku,

14) krótkoterminową gospodarkę finansową,

15) zaciąganie pożyczek i kredytów oraz organizowanie ich spłaty,

16) prowadzenie innych stałych lub doraźnych działań spółdzielni,

17) ubezpieczanie majątku spółdzielni i udzielanie pomocy technicznej w ubezpieczaniu  majątku mieszkań.

2. Przychodami na pokrycie kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi są opłaty między innymi za :

1) używanie mieszkań, lokali użytkowych i garaży,

2) najem lokali użytkowych, dzierżawę gruntów i miejsc pod reklamy,

3) dostawy prądu, gazu oraz wody i odprowadzania ścieków,

4) eksploatację dźwigów,

5) centralne ogrzewanie i podgrzewanie wody,

6) opłaty  za administrowanie nieruchomościami na zlecenie,

7) odpłatność za usługi i działalność kulturalno-oświatową i inne przychody określone odrębnymi przepisami,

8) przyznane dotacje i subwencje z państwowego budżetu i funduszy celowych Unii Europejskiej.

3. Różnica między kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi w Spółdzielni jest przenoszona w końcu roku na konto rozliczeń międzyokresowych kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi i zwiększa odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku następnym.

4. Szczegółowe zasady rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi w celu ustalenia wysokości stawki administrowania, konserwacji, remontów, podatków i opłat lokalnych oraz dostaw mediów  określa „Regulamin rozliczania kosztów gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania opłat za używanie lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej „BUDOWLANI” w Bydgoszczy”.

5. Działalność  zaopatrzeniowo-magazynowa, logistyczna, pogotowia technicznego i konserwacji sieci kanalizacyjnych, transportu rozliczana jest według  „Dokumentacji stosowanych zasad rachunkowości” zatwierdzonej przez Zarząd.

IV. DZIAŁALNOŚĆ INWESTYCYJNA I MODERNIZACYJNA

§ 13

1. Działalność inwestycyjna  Spółdzielni obejmuje :

1) nakłady na  budownictwo finansowane ze środków własnych członków, kredytów bankowych, dotacji budżetowych, dochodów z lokali użytkowych i innych źródeł,

2) nakłady na inwestycje niemieszkaniowe pokrywane z wolnych środków działalności finansowej, wynajmu lokali użytkowych i terenów oraz pochodzących z przekształceń praw lokatorskich na własnościowe prawa do lokali,

3) długoterminową gospodarkę finansową, w tym lokowanie środków pieniężnych,

4) przekształcenie wieczystego użytkowania gruntu nieruchomości we własność.

2. W ramach nakładów inwestycyjnych wyodrębnia się koszty obsługi inwestycyjnej rozliczane wg uchwał Zarządu Spółdzielni.
V. DZIAŁALNOŚĆ SPOŁECZNA, OŚWIATOWA I KULTURALNA
§ 14

1. Działalność społeczna, kulturalna i oświatowa jest w Spółdzielni realizowana przez:

1) Dom Kultury Modraczek,

2) organizowanie imprez plenerowych dla członków,

3) dofinansowanie placówek społecznych,

4) organizowanie konkursów oświatowo-kulturalnych dla członków, w tym upiększanie otoczenia.

2. Działalność społeczna, kulturalna i oświatowa jest rozliczana według „Dokumentacji stosowanych zasad rachunkowości” zatwierdzonej przez Zarząd oraz struktury źródeł przychodów, kosztów  i wydatków uchwalonych w rocznym budżecie przez Radę Nadzorczą.

 VI. POSTANOWIENIA  KOŃCOWE

§ 15

1. Niniejszy regulamin został uchwalony przez Radę Nadzorczą Spółdzielni Mieszkaniowej „BUDOWLANI” w dniu 15 grudnia 2003r. Uchwałą nr 69/2003           i obowiązuje od dnia 16 grudnia 2003r.
2. Z dniem 16 grudnia 2003r. traci moc „Regulamin zasad gospodarki finansowej Spółdzielni Mieszkaniowej „BUDOWLANI” w Bydgoszczy z dnia 22 października 1996r.
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