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1.

REGULAMIN
zasad gospodarki finansowej
Spoldzielni Mieszkaniowej ,,BUDOWLANI” w Bydgoszczy

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
Regulamin opracowano na podstawie § 34 ust 1 pkt 9c i § 84 ust 3 Statutu Spotdzielni

oraz innych przepisow prawa, a w szczegdlnosci:

o

1) Ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spotdzielcze;

2) Ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych;

3) Ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r.;

4) Ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali;

5) Ustawy z dnia 4.03.1994 r. o zaktadowym funduszu §wiadczen socjalnych;

6) przepisow podatkowych dotyczacych Spotdzielni mieszkaniowych;

7) innych przepisow prawa dotyczacych Spotdzielni mieszkaniowych i zakresu ich
dzialania.

§2
Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na statutowych zasadach rachunku
ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci jej cztonkom.

. Podstawa podejmowania dziatalnosci sg plany gospodarcze i programy dziatalnos$ci

spotecznej 1 kulturalnej corocznie uchwalane przez Rade Nadzorcza.

§3
Spotdzielnia prowadzi rachunkowos¢ i sporzadza sprawozdanie finansowe na zasadach
okreslonych w ustawie o rachunkowo$ci oraz wedlug szczegdlowych zasad
rachunkowos$ci uchwalanych przez Zarzad Spoéidzielni zgodnie ze Statutem
i regulaminami uchwalonymi na jego podstawie.
Roczne sprawozdanie finansowe Spotdzielni podlega badaniu i oglaszaniu wg zasad
okreslonych w ustawie o rachunkowosci.
Sprawozdanie finansowe jest weryfikowane przez podmiot uprawniony do badania
sprawozdania finansowego, wybrany przez Rad¢ Nadzorcza. Rada Nadzorcza
przyjmuje wyniki badania bieglego rewidenta.
Sprawozdanie finansowe wraz z opinig bieglego rewidenta oraz sprawozdaniem
z dziatalnosci Spotdzielni wyktada si¢ w siedzibie Spotdzielni w terminie 14 dni przed
rozpoczeciem Walnego Zgromadzenia w celu umozliwienia cztonkom Spoétdzielni
zapoznania si¢ z nim.
Sprawozdanie finansowe zatwierdza Walne Zgromadzenie.
Walne Zgromadzenie dokonuje podzialu nadwyzki bilansowej lub ustala sposob
pokrycia straty bilansowe;j.
Straty bilansowe Spoétdzielni pokrywane sa z funduszow zasobowego i udziatowego
oraz innych funduszy wlasnych Spoétdzielni wedlug kolejnosci ustalonej w Statucie
Spotdzielni.

§4

. Walne Zgromadzenie oznacza najwyzsza sume¢ zobowigzan, jaka Spotdzielnia moze

zaciggnac.

Zaciagnigcie przez Spotdzielnie kredytu bankowego 1 zabezpieczenie tego kredytu
w formie hipoteki moze nastapi¢ wytacznie na nieruchomosci, dla ktérej potrzeb
przeznaczone beda srodki finansowe pochodzace z tego kredytu 1 wymaga pisemnej
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zgody wigkszosci czlonkow Spotdzielni oraz oséb niebedacych cztonkami
posiadajacych prawa do lokali w tej nieruchomosci.

1. DZIALALNOSC STATUTOWO-GOSPODARCZA

§5
1. Dziatalnos$¢ statutowo — gospodarcza Spétdzielni obejmuje w szczegolnosci:
1) gospodarke zasobami mieszkaniowymi;
2) gospodarke zasobami stanowigcymi mienie Spotdzielni;
3) dziatalno$¢ inwestycyjng i modernizacyjna;
4) dziatalnosc¢ spoteczng, o§wiatowg i kulturalna;
5) inng dziatalno$¢ gospodarczg i ustawows.

§6
Zas6b mieszkaniowy Spotdzielni to budynki i lokale, do ktérych cztonkowie oraz osoby
niebedace czltonkami posiadaja prawo odrebnej wlasnosci badz spoétdzielcze prawo
do lokalu.

§7
Na podstawie rocznej ewidencji kosztow i1 przychodow Spoétdzielnia sporzadza:

1) Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych zas6b mieszkaniowy
odrebnie dla kazdej nieruchomosci;

2) Wynik sktadnikow niezaleznych od Spotdzielni:

a) podatku od nieruchomosci;

b) wieczystego uzytkowania gruntow;

c) gospodarki odpadami komunalnymi;

d) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych;

e) energii elektrycznej na cele ogélne nieruchomosci;

f) dostawy energii cieplnej na cele centralnego ogrzewania i podgrzewania
wody;

g) dostawy wody zimnej i odprowadzenia $ciekow;

h) dostawy gazu do mieszkan w budynkach opomiarowanych licznikami
zbiorczymi;

3) Wynik z dziatalno$¢ gospodarczej Spotdzielni, w tym wynik z najmu i dzierzawy
mienia Spotdzielni, dzialalno$ci spotecznej, kulturalnej 1 o§wiatowej, z dziatalnos$ci
finansowej, z pozostatej dziatalnosci operacyjnej, odptatnych dodatkowych ustug
Spoéidzielni po uwzglednieniu podatku dochodowego stanowi nadwyzke lub strate
bilansow3.

§8

1. Roéznica migdzy kosztami eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci a przychodami
z optat — wynik, o ktorym mowa w § 7 ust 1 pkt 1 zwicksza odpowiednio przychody lub
koszty eksploatacji 1 utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym 1 wplywa na
wysokos$¢ optat.

2. Roéznica migdzy kosztami a przychodami z optat z tytutow okreslonych w § 7 ust 1 pkt
2 lit a i b zwigksza odpowiednio przychody lub koszty w roku nastepnym.

3. Roznica miedzy kosztami a przychodami z optat z tytutlow okreslonych w § 7 ust 1 pkt
2 litc d e f, gih podlega indywidualnemu rozliczeniu migdzy Spoétdzielnig
a poszczegdlnymi uzytkownikami lokali po zakonczeniu okresu rozliczeniowego
okreslonego przez Zarzad Sp-ni w harmonogramie rozliczen.
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4. Nadwyzka bilansowa jest przeznaczona na cele okreslone przez Walne Zgromadzenie.

Zarzad przygotowuje projekt podziatu nadwyzki na:

1) Pokrycie wydatkow na eksploatacj¢ i utrzymanie nieruchomos$ci obcigzajacych
cztonkow Spotdzielni, w szczegdlnosci na zarzadzanie 1 administrowanie
nieruchomoscig;

2) Zwigkszenie funduszu zasobowego.

§9
1. Dziatalno$¢ inwestycyjna Spotdzielni obejmuje:
1) naktady na budownictwo finansowane ze $rodkow wiasnych cztonkow, kredytow
bankowych, dotacji, dochodow z lokali uzytkowych i innych zrodet;
2) dtugoterminowa gospodark¢ finansowsg, w tym lokowanie wolnych $rodkow
pieni¢znych;
2. W ramach naktadéw inwestycyjnych wyodrebnia si¢ koszty obstugi inwestycyjnej
rozliczane wg uchwat Zarzadu Spoétdzielni.
3. Grunty, na ktérych Spoéldzielnia realizuje zadania inwestycyjne przyjmuje sig
w warto$ci rynkowej jednak nie mniejszej od kosztu ich zakupu.

§10
1. Dziatalno$¢ spoteczna, kulturalna i o$wiatowa w Spoldzielni realizowana jest

w szczegblnosci w oparciu o Dom Kultury Modraczek i polega na:

1) organizowaniu  przedsigwzie¢  kulturalnych,  edukacyjnych,  spoteczno-
wychowawczych i rekreacyjnych w formie prezentacji, koncertow, spektakli,
konkursow, spotkan z twodrcami, spotkan towarzyskich, wystaw, zajeé
swietlicowych, klubow, kotek, lektoratow, kurséw i konsultacji;

2) organizowaniu imprez plenerowych w postaci piknikow, festynow, turniejow,
rajdow 1 innych zaje¢ ruchowych;

3) dofinansowaniu placéwek spotecznych;

4) organizowaniu konkurséw o$wiatowo-kulturalnych, w tym upigkszanie otoczenia.

2. Dzialalno$¢ spoleczna, kulturalna i o§wiatowa jest rozliczana wedlug szczegotowych
zasad rachunkowosci zatwierdzonych przez Zarzad oraz wedtug zasad przyjetych przez

Rad¢ Nadzorcza w rocznych budzetach Spotdzielni.

3. Dziatalnos$¢ spoteczna i os§wiatowo-kulturalna moze by¢ finansowana przez:

1) cztonkow Spoétdzielni, w ramach optat eksploatacyjnych;

2) wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami oraz osoby niebedace cztonkami, ktorym
przystuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali;

3) uczestnikow zajeé;

4) z pozytkéw i innych przychodow z wilasnej dziatalno$ci gospodarczej Spotdzielni,
na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.

I1l. FUNDUSZE SPOLDZIELNI

§11

1. Spotdzielnia tworzy nastgpujace fundusze wiasne:

1) fundusz wilasny zasobowy;

2) fundusz wktadéw mieszkaniowych i budowlanych;

3) fundusz z aktualizacji wyceny $srodkoéw trwatych;

4) Fundusz z aktualizacji wktadow mieszkaniowych i budowlanych.
2. Spotdzielnia tworzy specjalne fundusze wiasne:

1) fundusz, rezerwowy;

2) fundusz remontowy;
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3) zakladowy fundusz $wiadczen socjalnych.

§12
1. Fundusz zasobowy przeznaczony jest na finansowanie dziatalnosci statutowej, w tym
gospodarczej i kulturalno- o$wiatowej Spotdzielni.
2. Fundusz zasobowy tworzony jest z:
1) wplat wpisowego dokonanych przez cztonkéw do 08.09.2017 r.;
2) zatrzymanej w Spotdzielni cze$ci nadwyzki bilansowe;;
3) innych wplywow wg odrebnych przepisow i decyzji organéw Spoétdzielni.
3. Fundusz zasobowy zmniejsza si¢ o:
1) straty bilansowe Spotdzielni wg decyzji Walnego Zgromadzenia;
2) inne zmniejszenia i wyplaty.
4. Fundusz zasobowy nie podlega podziatowi migdzy czlonkow Spoétdzielni do czasu
likwidacji Spotdzielni.
5. Integralng czgscia funduszu zasobowego jest fundusz zasobdéw mieszkaniowych
tworzony z:
1) aktualizacji rozchodowanego majatku trwatego Spotdzielni nie pokrytego wktadami
cztonkow;
2) uzyskanego nicodptatnie majgtku do wykonywania celéow statutowych Spotdzielni;
3) roéwnowartosci srodkow otrzymanych w formie dotacji, subwencji innych doptat na
dofinansowanie majatku, w tym infrastruktury zwigzanej z funkcjonowaniem
osiedli;
4) innych wptat okreSlonych odrgbnymi przepisami, Statutem Iub umowami
cywilnymi.
6. Fundusz zasobow mieszkaniowych zmniejsza si¢ o:
1) warto$¢ umorzonych i amortyzowanych srodkow trwatych finansowanych srodkami
wiasnymi Spotdzielni;
2) sptat¢ umorzonych kredytéw mieszkaniowych;
3) wartos$¢ przekazanej nicodptatnie infrastruktury, finansowanej srodkami Spotdzielni.
7. Integralng czgscig funduszu zasobowego jest fundusz udzialowy powstaty z wptat
udzialéw cztonkowskich dokonanych do 08.09.2017 r. Zwrot tych wptat moze nastapic¢
po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok, w ktorym ustato cztonkostwo.
8. Wysoko$¢ udziatow poszczegolnych cztonkow rézni si¢ w zaleznosci od terminu ich
whniesienia.
9. Fundusz udzialowy moze by¢ wykorzystany na pokrycie straty bilansowe;,
w przypadku, gdy strata przekroczy wysoko$¢ funduszu zasobowego.

§13
1. Warto$¢ srodkow trwalych finansowanych bezposrednio z funduszu udzialowego lub
wktadow mieszkaniowych 1 budowlanych nie zwigksza funduszu zasobowego,
umorzenie wartosci tych srodkéw trwatych obcigza odpowiednio fundusz udziatowy
lub wktady mieszkaniowe 1 budowlane.

§14
1. Wkiadem mieszkaniowym jest kwota wniesiona do Spotdzielni przez osobe ubiegajaca
si¢ 0 ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na pokrycie czesci
kosztu budowy mieszkania. Wysokos¢ wkladu stanowi réznice miedzy kosztem
budowy przypadajacym na dany lokal, a uzyskang przez Spoldzielni¢ pomoca ze
srodkow publicznych lub z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztow
budowy lokalu.
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2. Wkiadem budowlanym jest kwota wniesiona do Spotdzielni przez osobe ubiegajaca si¢
o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci na pokrycie petnego kosztu budowy lokalu
lub warto$ci rynkowej istniejacego lokalu w drodze przetargu.

3. Przez koszt budowy, o ktérym mowa w ust. 1 1 2, rozumie si¢ czg$¢ kosztow inwestycji
przypadajaca na budowany lokal.

4. Terminy wptaty wkiadu okresla umowa o budowe Ilokalu, a w zakresie
przekraczajacym kwoty przewidziane w umowie ustala Zarzad Spotdzielni.

5. Jezeli cz¢$¢ wkiadu zostata sfinansowana z zaciggnietego przez Spotdzielni¢ kredytu,
cztonek jest obowigzany do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami w czeSci
przypadajacej na jego lokal.

6. Warto$cig rynkowa lokalu jest warto$¢ okreslona przez rzeczoznawce majatkowego na
podstawie odrgbnych przepisow w tym zakresie.

§15

1. W wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
Spotdzielnia wyplaca osobie uprawnionej wartos¢ rynkowa tego lokalu.

2. Przyshugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty,
jaka Spoldzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez Spotdzielni¢ zgodnie z postanowieniami Statutu.

3. Z wartos$ci rynkowej lokalu potraca si¢ przypadajaca na dany lokal czgs¢ zobowigzan
Spotdzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczeg6lnosci niewniesiony wktad
mieszkaniowy. Jezeli Spoldzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze $rodkow
publicznych lub z innych §rodkow, potraca si¢ rowniez nominalng kwote umorzenia
kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej na ten lokal oraz kwoty zaleglych optat
z tytulu uzywania lokalu, a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu.

4. Warunkiem wyptaty wartosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest jego
oprdznienie.

§16

1. W wypadku wygasniecia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu Spoétdzielnia
wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa lokalu. Przyslugujaca osobie
uprawnionej warto$¢ rynkowa, nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka Spoldzielnia
uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez
Spotdzielnie, zgodnie z postanowieniami Statutu.

2. Z warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ niewniesiong przez osobe, ktorej przystugiwato
spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, czes¢ wktadu budowlanego, a w wypadku,
gdy nie zostat sptacony kredyt zaciagniety przez Spotdzielni¢ na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu — potraca si¢ kwote niesptaconego kredytu wraz z odsetkami.
Warunkiem wyplaty wartosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest
oproznienie lokalu.

§17
1. Fundusz z aktualizacji wyceny $rodkow trwalych powstaje z aktualizacji
przeprowadzonej na podstawie przepisoOw okreslajacych ich przeprowadzenie.
2. Fundusz zmniejsza si¢ o warto$¢ aktualizacji zlikwidowanych (zdj¢tych z ewidencji)
srodkow trwatych.

§18
1. Fundusz z aktualizacji wktadow mieszkaniowych i budowlanych - powstaje w zwiazku
z aktualizacjg wktadow na podstawie wartosci rynkowej lokali.
2. Fundusz zmniejsza si¢ w momencie wyodrebnienia wtasno$ci lokalu.
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§19
1. Fundusz rezerwowy przeznaczony jest na zabezpieczenia finansowe i gwarancyjne.
2. Fundusz rezerwowy tworzony jest z:
1) wptat kaucji gwarancyjnych przez kontrahentow Spoétdzielni;
2) wplat na realizacj¢ innych przedsigwzie¢ majatkowych cztonkéow Spotdzielni
1 Spotdzielni;
3) innych wptlat i zrodet.
3. Fundusz rezerwowy zmniejsza si¢ o:
1) potracenia z kaucji gwarancyjnej tytutem: nieodpowiedniej jakos$ci wykonania, nie
usunig¢cia ewentualnych usterek robot 1 ustug przez wykonawcow;
2) potracenia z kaucji gwarancyjnej nieuregulowanych czynszéw z tytutu najmu lokalu
lub dzierzawienia terenow;
3) rozliczone przedsigwzigcia majatkowe lub zakupy praw majatkowych;
4) inne wyptaty i naktady.

§20

1. Spoéltdzielnia tworzy fundusz remontowy zasobow mieszkaniowych. Fundusz tworza
odpisy w ciezar kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz nalezna danej
nieruchomos$ci cze$¢ innych przychodéow funduszu remontowego. Fundusz
remontowy jest Zrodtem finansowania kosztow remontow 1 ulepszen poszczegdlnych
nieruchomosci.

2. Czlonkowie Spotdzielni, wlasciciele lokali niebedacy cztonkami Spoétdzielni sa
obowigzani §wiadczy¢ na fundusz remontowy zgodnie z postanowieniami Statutu.
Wysoko$¢ stawek na fundusz remontowy ustalana jest dla kazdej nieruchomosci
indywidualnie na podstawie uchwat Zarzadu.

3. Zarzad Spoéldzielni obowigzany jest prowadzi¢ odrgbnie dla kazdej nieruchomosci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodow oraz kosztow eksploatacji i utrzymania;

2) ewidencj¢ i rozliczenie wplywow i wydatkow funduszu remontowego na
poszczegbdlne nieruchomosci uwzgledniajaca wszystkie wptywy 1 wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomosci.

4. Remonty zasobow mieszkaniowych sg finansowane:

1) wniesionymi $rodkami na fundusz remontowy danej nieruchomosci;

2) pozyczkami wewngtrznymi z wolnych $rodkoéw pienigznych, ktore podlegaja
splacie;

3) kredytami bankowymi zaciagnigtymi na potrzeby remontowe i ulepszen danej
nieruchomosci, ktore podlegaja splacie.

5. Gospodarowanie $rodkami funduszu remontowego powinno zapewni¢ dla kazdej
nieruchomos$ci zréwnowazenie wptywow 1 wydatkow tego funduszu w skali 4 lat.
W przypadku przekroczenia tego okresu konieczne jest podniesienie zaliczki na poczet
funduszu remontowego.

6. Zarzad w uzasadnionych przypadkach moze podja¢ decyzje o przedluzeniu tego
terminu, a w szczegolnosci:

1) koniecznosci wykonania robot budowlanych bedacych nastepstwem kleski
zywiotowej, katastrofy budowlane; badz zapobiegajacych zagrozeniom
bezpieczenstwa i zdrowia mieszkancow danej nieruchomosci;

2) koniecznosci wykonania remontu obejmujgcego kilka elementow budynku badz
wspotfinansowanego np. z dotacji.

7. W przypadku zaistnienia okolicznosci opisanych w art. 24', art. 26 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych lub tez art. 108 i nastgpnych ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze, wiasciciele przedmiotowe;j
nieruchomos$ci zobowigzani sa do zwrotu na rzecz Spoéldzielni zaangazowanych
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10.

11.

12.

=

=

srodkow na realizacj¢ wykonanych prac remontowych, ktore nie zostaly pokryte ze
srodkow funduszu remontowego nieruchomosci.

Plan remontéw 1 ulepszen dla poszczegdlnych nieruchomosci ustala Zarzad
na podstawie potrzeb remontowych wynikajacych z przegladow technicznych
I konsultacji z wtascicielami praw do lokali.

Zarzad przystgpuje do realizacji procesu remontowego w terminie 30 dni od ogtoszenia
uchwaty o remoncie, z zastrzezeniem ust.10 i ust.12

Zarzad moze w uzasadnionych przypadkach realizowa¢ prace remontowe
po wywieszeniu komunikatu na klatce schodowej nieruchomosci, a w przypadkach
awaryjnych bezzwlocznie po wystagpieniu awarii.

Zarzad przy projektowaniu planow gospodarczych ustala wysokos$¢ obcigzen funduszu
remontowego kosztami posrednimi Spotdzielni pokrywajacymi koszty zwigzane
Z zarzagdzaniem remontami, naktady niezbe¢dne dla przeprowadzenia prac remontowych,
ich organizacji i obstugi, a przede wszystkim kierowania poszczegdlnymi pracami,
odbioru prac zanikowych, odbioru koncowego, kosztorysowania, oceny i ekspertyzy
technicznej.

Whiesienie sprzeciwu od uchwaty nie wstrzymuje podjetych prac remontowych.

§21
Ogblne zasady tworzenia funduszu §wiadczen socjalnych okresla ustawa o ZFSS.
Szczegotowe zasady tworzenia i gospodarowania funduszem okredla ,,Regulamin
Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych” uchwalany przez Zarzad Spotdzielni.

IV. POSTANOWIENIA KONCOWE

§22
Niniejszy regulamin wchodzi w zycie z dniem podj¢cia uchwata Rady Nadzorczej.
Traci moc ,Regulamin zasad gospodarki finansowej Spotdzielni Mieszkaniowej
,BUDOWLANI” w Bydgoszczy uchwalony w dniu 15 grudnia 2003 r. Uchwata
nr 69/2003.

Sekretarz Rady Nadzorczej Z-ca Przewodniczacej Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowej Spétdzielni Mieszkaniowej
»,BUDOWLANI" »,BUDOWLANI"
w Bydgoszczy w Bydgoszczy
Gabriela Domek Dorota Klugiewicz



