Zatacznik do Uchwaty Nr 791/2024
Rady Nadzorczej SBM WARDOM
z dnia 27.03.2024 r.

REGULAMIN
GOSPODARKI FINANSOWEJ SPOLDZIELNI BUDOWLANO
MIESZKANIOWEJ WARDOM

|. Podstawa prawna:

1. Prawo Spoidzielcze — Ustawa z dn. 16 wrze$nia 1982 r. (tekst jednolity Dz.U. 2018
poz. 1285 z pdzniejszymi zmianami).

2. Ustawa o Spotdzielniach mieszkaniowych z dn. 15 grudnia 2000 r. (tekst jednolity
Dz.U. 2018 poz. 845 z p6zniejszymi zmianami).

3. Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (tekst jednolity Dz.U. 2018 poz. 395
Z p6zniejszymi zmianami).

4. Ustawa o podatku dochodowym od oso6b prawnych z dnia 15 lutego 1992 r., Dz.U. 2018
poz. 1036 z pdzniejszymi zmianami).

5. Ustawa o zakladowym funduszu $wiadczen socjalnych z dnia 4 marca 1994 r. (tekst
jednolity Dz.U. 2018 poz. 1316 z p6zniejszymi zmianami)

6. Statut SBM WARDOM.

1. Gospodarka finansowa

Regulamin okresla szczegotowe zasady gospodarki finansowej prowadzonej przez Spotdzielnig, w
tym zasady tworzenia i gospodarowania $rodkami funduszy wilasnych prowadzonych przez
Spotdzielnig.

Zasady ogolne
§ 1.
1. Przedmiotem dziatalno$ci Spotdzielni jest w szczegdlnosci:
- gospodarka zasobami mieszkaniowymi
- obstuga i zarzadzanie nieruchomo$ciami na zlecenie osob/podmiotow trzecich,
- wynajem nieruchomosci, w tym lokalowych stanowigcych wiasno$¢ Spoétdzielni,
- projektowanie i realizowanie inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego
| towarzyszacego.

2. Spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza samodzielnie na zasadach rachunku
ekonomicznego (art. 67 — Prawo Spoéldzielcze) oraz na podstawie planow gospodarczo-
finansowych opracowywanych przez Zarzad i uchwalanych przez Rad¢ Nadzorcza.

3. Ksiegi rachunkowe Spotdzielni, prowadzone na podstawie dowodoéw ksiggowych, ujmuja
zapisy zdarzen w porzadku chronologicznym i systematycznym. Obejmuja zbiory zapiséw
ksiegowych umozliwiajace ich identyfikacje z prowadzonym przez Spoéidzielni¢ rodzajem
dziatalnosci. Ksiegi rachunkowe sg prowadzone zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci
1 innymi wlasciwymi przepisami.

4. W przypadku wydzielenia samodzielnej jednostki organizacyjnej bedacej na wlasnym
rozrachunku, bedzie ona prowadzi¢ wlasng ksiggowos¢ i rozliczenia finansowe na
wyodrebnionych rachunkach bankowych.

5. Spotdzielnia sporzadza roczne sprawozdania finansowe 1 sprawozdania z dzialalnos$ci
gospodarczej zgodnie z obowigzujacymi przepisami.



10.

11.

1.

Roczne sprawozdanie finansowe Spotdzielni i sprawozdanie z dziatalno$ci podlegaja badaniu
pod wzgledem rzetelno$ci, prawidlowosci, czytelnosci i1 kompletnosci przez bieglego
rewidenta, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Roczne sprawozdanie finansowe wraz z opinig bieglego rewidenta dostgpne jest na stronie
internetowe] Spoidzielni oraz w siedzibie Spoétdzielni co najmniej na 14 dni przed terminem
Walnego Zgromadzenia, na ktérym ma by¢ ono rozpatrywane. Kazdy czlonek Spotdzielni ma
prawo si¢ z nim zapoznac.

Niedobory i nadwyzki osiggni¢te w wyniku prowadzone]j dziatalnosci w zakresie gospodarki
zasobami mieszkaniowymi odpowiednio zwigkszajg koszty lub przychody w nastepnym roku
kalendarzowym.

Podzialu nadwyzki finansowej lub wustalania sposobu pokrycia strat dokonuje Walne
Zgromadzenie w drodze podjetej Uchwaty.

Aktualizacji warto$ci $rodkéw trwatych Spotdzielni oraz ich umorzenia dokonuje si¢ na
podstawie obowigzujacych przepiséw, z odniesieniem na wyodrebnione fundusze.

Remonty biezace i kapitalne srodkow trwatych stanowigcych wlasnos¢ Spotdzielni, ktore nie sg
wliczane do zasobow mieszkaniowych — obcigzaja koszty dziatalnosci, ktorej $rodki te stuzg.

Fundusze Spoldzielni

2.

§ 2.
Dziatalno$¢ Spoéldzielni finansowana jest ze Srodkéw wiasnych, ktore moga by¢ uzupelnione
kredytami bankowymi 1 innymi $rodkami. W tym celu Spotdzielnia zgodnie ze Statutem
tworzy nastepujace fundusze wiasne i celowe:

1) fundusz zasobowy,

2) fundusz wktadow mieszkaniowych i budowlanych,

3) fundusz rozwoju Spoétdzielni,

4) fundusz remontowy,

5) zaktadowy fundusz $wiadczen socjalnych,

6) fundusz udzialowy utworzony w Spoétdzielni do dnia 09.09.2017 r. zgodnie z art. 78
ustawy Prawo Spoéldzielcze — udzialy podlegaja zwrotowi zgodnie z art. 26 Prawa
Spoéidzielczego po ustaniu cztonkostwa,

7) w zaleznosci od potrzeb Spotdzielnia moze tworzy¢ fundusze celowe.

Stan funduszy podawany jest w rocznych sprawozdaniach z dziatalno$ci gospodarczo-
finansowej Spoéldzielni przedktadanych na Walnych Zgromadzeniach.

Fundusz Zasobowy

1.

§ 3.
Fundusz Zasobowy tworzony jest z:

1) wpisowego wniesionego do dnia 09.09.2017 r. przez cztonkéw Spotdzielni,

2) roéwnowartosci przyjetych do eksploatacji $rodkéw trwatych nie podlegajacych
amortyzacji, sfinansowanych ze $rodkéw wilasnych Spotdzielni lub otrzymanych
przez Spoldzielni¢ nieodplatnie,

3) nadwyzki bilansowej w wysokos$ci uchwalonej przez Walne Zgromadzenie.

Fundusz Zasobowy zmniejsza si¢ o warto$¢ likwidowanych $rodkow trwatych oraz straty
losowe. Moze ulec zmniejszeniu rowniez z tytutu finansowania budowy lokali dla wtasnych
potrzeb Spoéldzielni, w tym pomieszczen Spoéidzielni, warsztatow, administracji osiedli,
stuzacych do wykonywania przez Spotdzielni¢ celow statutowych.



Zgodnie z uchwala Walnego Zgromadzenia s$rodki z Funduszu Zasobowego moga byc¢
przeznaczone na pokrycie strat bilansowych Spoldzielni lub na inne cele zwigzane
Z dziatalno$cig Spotdzielni na wniosek Rady Nadzorczej 1 Zarzadu.

Fundusz Wkladow Mieszkaniowych i Budowlanych

§ 4.

1. Fundusz Wktadow Mieszkaniowych i Budowlanych tworzy si¢ z wptat cztonkéw Spoétdzielni.
Wysokosci wktadow i terminy wptat ustala Zarzad Spoétdzielni.

2. Wktadem mieszkaniowym jest kwota wniesiona przez cztonka Spotdzielni, ubiegajacego sig¢
o spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, w wysoko$ci odpowiadajacej rdznicy migdzy
kosztem budowy przypadajacym na jego lokal, a uzyskang przez Spoétdzielni¢ ewentualng
pomocg ze srodkow publicznych lub innych $rodkow uzyskanych na sfinansowanie kosztow
budowy tego lokalu.

3. Fundusz wktadéw mieszkaniowych ulega zmniejszeniu z tytutu:

a) zwrotu zwaloryzowanego wktadu po wygasnieciu prawa do lokalu wg warto$ci rynkowej
nie wyzej niz warto$¢ uzyskana w przetargu,

b) przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania w prawo odrebnej
wlasnosci lokalu.

4. Wkladem budowlanym jest kwota wniesiona jednorazowo lub w ratach przez czlonka
Spotdzielni na pokrycie catosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal.

5. Wkiad mieszkaniowy lub budowlany moze by¢ wniesiony w formie zaliczek wptaconych
przed otrzymaniem przydzialu lub rat ptaconych w terminach ustalonych przez Spoétdzielnie,
z uwzglednieniem warunkow na jakich Spoétdzielnia uzyskata kredyt na budowe

§5.
Srodki finansowe przeznaczone dla realizacji budownictwa w systemie deweloperskim, wnoszone
przez nabywcow w formie zaliczek gromadzone sg na odrgbnym rachunku w Spoétdzielni lub na
bankowych rachunkach powierniczych zgodnie z zawartymi umowami deweloperskimi.

Fundusz Rozwoju Spoéldzielni
§ 6.

1. Fundusz Rozwoju Spoétdzielni ma na celu wspomaganie i rozwoj dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielni umozliwiajacej jej efektywne funkcjonowanie w gospodarce rynkowej oraz
realizacj¢ zadan statutowych.

2. Fundusz Rozwoju Spoétdzielni tworzony jest z:

1) nadwyzki bilansowej w wysokosci uchwalonej przez Walne Zgromadzenie,
2) dotacji, subwencji, darowizn, dofinansowania i innych Zrodet.

3. Srodkami Funduszu dysponuje Zarzad Spotdzielni w ramach posiadanych kompetencji lub
Uchwat Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia.

4. Sposob tworzenia i rozliczania §rodkéw finansowych okre§la Regulamin Funduszu Rozwoju
SBM WARDOM.

Fundusz Remontowy
§7.
Fundusz Remontowy sktada si¢ z:
1. Funduszu Remontowego Nieruchomosci, ktory tworzony jest z:
1) odpiséw od lokali mieszkalnych, ustugowych i garazy dokonywanych w ci¢zar kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi
2) kwot uzyskanych od wykonawcoéw z tytutu kar umownych i odszkodowan za wady
i usterki, jak tez z innych tytutow,



3) kredytow bankowych,
4) nadwyzki bilansowej w wysoko$ci uchwalonej przez Walne Zgromadzenie,
5) innych zrodet.
2. Centralnego Funduszu Remontowego, tworzonego z nadwyzki bilansowej w wysokosSci
uchwalonej przez Walne Zgromadzenie.

§ 8.
1. Srodkami Funduszu Remontowego dysponuje Zarzad Spoldzielni w ramach posiadanych
kompetencji, Uchwat Rady Nadzorczej i Walnego Zgromadzenia.
2. Srodki Funduszu Remontowego przeznaczone sa na:
1) finansowanie naktadéw na remonty i modernizacje zasobéw mieszkaniowych,
2) pokrycie roszczen regresowych odszkodowan wyplaconych przez towarzystwa
ubezpieczeniowe,
3) sptate kredytow/pozyczek zaciggni¢tych na remonty lub modernizacje zasobow
Spoétdzielni,
4) budowg i rozbudowg zasobow i infrastruktury Spotdzielni (parkingi, obiekty ustugowe,
techniczne, biurowe, boiska, ogrodzenia i zabezpieczenia i inne,
5) usuwanie wad technologicznych lub technicznych wystepujacych w zasobach

Spétdzielni,

6)

7) inne wydatki zwigzane z wykonywaniem przez Spoétdzielni¢ obowigzkow/zadan
statutowych.

3. Szczegdtowe zasady gospodarki Funduszem Remontowym okresla Regulamin Dziatalnosci
Remontowej SBM WARDOM.

Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych

§09.

1. Zakladowy Fundusz Swiadczen Socjalnych tworzy sie z corocznego odpisu podstawowego,
naliczanego w stosunku do przecietnej liczby zatrudnionych, a jego $rodki sg gromadzone na
odrgbnym rachunku bankowym.

2. Wysokos¢ odpisu wynosi na jednego zatrudnionego 37,5 %  przeci¢tnego
wynagrodzenia miesigcznego w gospodarce narodowej w roku poprzednim lub w drugim
poilroczu roku poprzedniego, jezeli przecigtne wynagrodzenie z tego okresu stanowito
kwote wyzsza. Wysoko$¢ odpiséw na rzecz emerytéw i rencistow, objetych opieka socjalng
wynosi 6,25% przecig¢tnego wynagrodzenia miesi¢cznego.

3. Ustalone w ust. 2 odpisy obciazaja koszty dziatalnosci Spotdzielni.
4. Srodki Funduszu zwigksza si¢ o:
1) darowizny oraz zapisy osob fizycznych, prawnych i jednostek organizacyjnych
nieposiadajacych osobowosci prawnej,
2) wplywy z oprocentowania pozyczek.
5. Szczegdlowe zasady gospodarki Zakladowym Funduszem Swiadczen Socjalnych okresla

odrebny regulamin uchwalony przez Zarzad.

1V. Dzialalnos¢ sospodarcza

§ 10.
1. Dla osiggnigcia celéw okreSlonych w Statucie i wlasciwych przepisach prawa, Spotdzielnia
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza opartg o wieloletnie i roczne plany gospodarczo-finansowe
2. Plany te opracowuje Zarzad na podstawie wynikow i analiz przygotowanych przez



poszczegolne komorki organizacyjne Spotdzielni i przedktada je do uchwalenia odpowiednio
Radzie Nadzorczej lub Walnemu Zgromadzeniu — zgodnie ze Statutem Spotdzielni.

3. Roczny plan gospodarczo-finansowy na nastgpny rok zatwierdza Rada Nadzorcza w formie
uchwaty w okresie czwartego kwartatu roku poprzedniego na podstawie wynikow z trzech
kwartatdéw. Plan ten poprzedzony jest uchwalonymi przez Rad¢ Nadzorcza zatozeniami
gospodarczymi uwzgledniajagcymi przewidywane wyniki konczacego si¢ roku i prognozy na
rok planowany.

4. Plan remontow, jako sktadowa cze$¢ planu gospodarczo-finansowego, uchwala Rada
Nadzorcza, po uzyskaniu przez Zarzad opinii od Rad Mieszkancow.

5. Uchwalanie kierunkéw rozwoju dziatalnos$ci gospodarczej nalezy do kompetencji Walnego
Zgromadzenia.

§ 11.
1. Podstawowa zasadg prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w SBM WARDOM jest
utrzymanie rownowagi finansowej we wszystkich jednostkach organizacyjnych Spotdzielni.
2. Poziom kosztow winien zapewnia¢ realizacj¢ zadan statutowych przy przyjeciu zatozen
oszczednej gospodarki §rodkami.
3. Rozliczenia przychodow i1 kosztow dziatalnosci gospodarczej dokonuje si¢ w podziale na:
1) Gospodarke zasobami mieszkaniowymi,
2) Dziatalno$¢ Zespotu Obstugi Technicznej,
3) Dziatalno$¢ Zarzadu i administracji ogolnej,
4) Dziatalno$¢ inwestycyjna,
5) Pozostalg dziatalnosc.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi

§ 12.

1. Podstawowe koszty-gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowig w szczegdlnos$ci:

1) wynagrodzenia i narzuty na wynagrodzenia,

2) zuzycie materiatow,

3) zuzycie energii elektrycznej,

4) zuzycie zimnej wody i odprowadzenie $ciekow,

5) wywoz nieczystosci,

6) odpisy na fundusze Spotdzielni,

7) koszty konserwacji zasobow,

8) koszty centralnego ogrzewania i podgrzania wody,

9) Koszty utrzymania dzwigow,

10) pozostate koszty — podatki od nieruchomosci, optaty z tytutu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego we wlasno$¢ gruntdw, optaty za wieczyste uzytkowanie
gruntow nie podlegajacych powyzszym przeksztalceniom oraz oplaty za uzytkowanie
gruntéw nieunormowanych prawnie 1 inne optaty zwigzane z posiadaniem gruntow
przez Spoéldzielnig.

2. Przychodami na sfinansowanie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi sa optaty
eksploatacyjne wnoszone przez osoby uprawnione do lokali spotdzielczych i wyodrebnionych
wlasnosciowo w mysl ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz czynsze placone przez
najemcow lokali.

3. Podstawa ustalenia optat eksploatacyjnych za lokale mieszkalne, uzytkowe 1 garaze,
przydzielone na zasadzie spéldzielczego prawa do lokalu jest kalkulacja kosztow
przypadajacych na te lokale, sporzadzona odrebnie dla kazdej nieruchomosci obejmujacej
wskazane lokale, z uwzglgdnieniem finansowania jedynie tej czesci kosztow utrzymania
nieruchomosci, ktora zwigzana jest z utrzymaniem danego lokalu i eksploatacja nieruchomosci
wspolnych oraz stanowigcych mienie Spotdzielni z zastosowaniem przepisow art. 4 i 5 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych.



4. Szczegotowe zasady rozliczania kosztéw 1 ustania dochoddéw okreslone sa w Regulaminie

rozliczania kosztow gospodarki nieruchomos$ciami i ustalania oplat za uzytkowanie lokali w
SBM WARDOM.

Dzialalno$¢ Zespotu Obstugi Technicznej

§ 13.

1. Koszty dziatalnosci ZOT stanowia:

1)
2)

koszty bezposrednie (materiaty, robocizna bezposrednia, praca sprzetu)
koszty posrednie (wynagrodzenia z narzutami, amortyzacja i remonty biezace maszyn,
pozostate koszty)

2. Koszty dziatalnosci ZOT rozliczane sg w sposob nastepujacy:

1)
2)
3)

roboty konserwacyjne w ci¢zar dziatalnosci podstawowej (eksploatacje zasobow)
remonty biezace w ci¢zar funduszu remontowego
roboty na rzecz zleceniodawcow poprzez sprzedaz zewnetrzng.

Dzialalno$¢ Zarzadu i administracji ogolnej

§ 14,

1. Koszty dziatalno$ci Zarzadu i administracji ogdlnej stanowia:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

ptace wraz z narzutami

Materiaty

amortyzacja

ubezpieczanie mienia

koszty utrzymania siedziby Spotdzielni
pozostate koszty

2. Rozliczenie kosztow nastepuje poprzez:

1)

2)

sprzedaz wewnetrzng, ktora poprzez koszt wlasny sprzedazy obcigza dzialalnosé
podstawowa — eksploatacje, dzialalno§¢ podstawowa — pozostala, dziatalnosé
operacyjng oraz dziatalno$¢ inwestycyjng proporcjonalnie do wielko$ci przychodu, tj.
wplywow z eksploatacji 1 przychodéw z pozostatej dziatalno$ci podstawowe;,
dziatalno$ci operacyjnej oraz z inwestycji,

sprzedaz zewnetrzng.

Dzialalno$¢ inwestycyjna

§ 15.

1. Koszty dziatalnosci inwestycyjnej stanowia:

1) koszty bezposrednie: osobowe (ptace wraz z narzutami) i rzeczowe (ponoszone na
zakup i eksploatacje wyposazenia oraz pozostate koszty),
2) koszty posrednie: narzut kosztow ogolnych Spotdzielni.

2. Rozliczenie kosztow nastepuje:

1) w systemie spotdzielczym — bezwynikowo: poprzez sprzedaz wewnetrzng w cigzar
poszczegbdlnych zadan inwestycyjnych oraz sprzedaz zewngetrzna,
2) w systemie deweloperskim:

- koszty, ktore zgodnie z Krajowym Standardem Rachunkowosci nr 8 (KSR 8)
zalicza si¢ do kosztéw wytworzenia przedsiewziecia deweloperskiego 1 dotycza
realizacji konkretnych zadan inwestycyjnych zaliczane sg3 do kosztow
wytworzenia tych zadan,

- pozostale koszty, ktore zgodnie z KSR 8 nie zalicza si¢ do kosztow wytworzenia
przedsiewziecia deweloperskiego, pomniejszone o sprzedaz zewngtrzna, obcigzaja
koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia,

6



- przychod wystepuje w momencie zawarcia aktu notarialnego przenoszacego
wlasnos$¢-sprzedazy, a koszty rozliczane sg w czasie proporcjonalnie do wielko$ci
sprzedazy zadania deweloperskiego.

3. Koszty dzialalno$ci inwestycyjnej stanowig element rocznego planu dziatalnosci gospodarczo-
finansowej Spotdzielni.

V. Straty, zyski i wynik finansowy

§ 16.
1. Straty, zyski i wynik finansowy sg rozliczane na koniec roku nastepujgco:

-z dziatalno$ci eksploatacyjnej na konto rozliczen miedzyokresowych,

-z dziatalnos$ci remontowej na konto funduszu remontowego, a w przypadkach zwiazanych
zZ ustugami na rzecz obcych zleceniodawcow na konto nadwyzki bilansowej,

-z pozostalej dzialalno$ci podstawowej oraz operacyjnej i finansowej na konto nadwyzki
bilansowej,

-z dzialalno$ci inwestycyjnej odpowiednio zwigckszajg lub zmniejszajg naktady inwestycyjne
zadan inwestycyjnych realizowanych w systemie spétdzielczym, a w przypadku zadan
realizowanych w systemie deweloperskim, zwigkszaja lub zmniejszaja wynik finansowy
Spotdzielni.

2. Decyzje w sprawie Spisywania naktadow w straty podejmuje Zarzad Spotdzielni w ramach
zwyktego zarzadzania.
3. Straty bilansowe pokrywane sg z funduszy wilasnych Spoétdzielni w kolejnosci ustalonej

w Statucie.

4. Srodki z nadwyzki bilansowej przeznaczane s3 na zasilenie funduszy Spotdzielni zgodnie
Z uchwatami Walnego Zgromadzenia.

V1. Inne postanowienia

§ 17.
Dla czynno$ci zwigzanych z przeprowadzaniem rocznych i1 okresowych inwentaryzacji sktadnikow
majatkowych oraz organizacja obiegu 1 kontroli dokumentéw finansowo-ksiggowych w
Spotdzielni, Zarzad w ramach swoich obowigzkow, opracowuje i aktualizuje stosowne instrukcje w
celu ustalenia jednolitych systemowych zasad.

§ 18.
1. Regulamin niniejszy zostat zatwierdzony Uchwatg Nr 791/2024 Rady Nadzorczej SBM
WARDOM z dnia 27.03.2024 r. i obowigzuje od dnia 01.03.2024 r.
3. Z dniem 01.03.2024 r. traci moc Regulamin przyjety Uchwata Nr 678/2019 Rady
Nadzorczej SBM WARDOM z dnia 27.02.2019 r.



