Regulamin

Gospodarki finansowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Zrzeszeni” w Elblagu

oraz rozliczen finansowych z tytutu wkladéw mieszkaniowych
I budowlanych w budynkach eksploatowanych.

PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Regulamin zostat opracowany na podstawie nastepujacych przepisow prawnych:

1.

10.

11.

Ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo Spotdzielcze (tekst jednolity: Dz. U. 2003 r. Nr 188,
poz. 1848, z pézn. zm.),

. Ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U.

2003 r. Nr 119, poz. 1116, z p6zn. zm.),

. Ustawy z dnia 4.06.1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. 2000r. Nr 80, poz.

903, z pdzn. zm.),

. Ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. 2001 r. Nr 71, poz. 733, z p6zn. zm.),

. Ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r.. Nr 76,

poz. 694 z pézn. zm.),

. Ustawy z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity

Dz. U. z 2000r. Nr 54, poz. 654 z p6zn . zm.),

. Ustawy z 10.04.1997 Prawo Energetyczne (tekst jednolity: Dz. U. 2003r.Nr 153, poz.

1504, z pézn. zm.),

. Ustawy z 30.11.1995 r. o pomocy panstwa w spfacie niektorych kredytow

mieszkaniowych, udzielania premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych
premii gwarancyjnych (tekst jednolity: Dz. U. 2003 r. Nr 119, poz. 1115, z p6zn. zm.),

. Ustawy z dnia 11.03.2004 r. o podatku od towarow i ustug (Dz. U. 2004 r. Nr 54, poz.

535 z p6zn. zm.),

Ustawy z dnia 07.07.1994 r. prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118
z pdzn. zm.),

Statutu Spodtdzielni Mieszkaniowe] ,Zrzeszeni” wpisanego do Krajowego Rejestru
Sgdowego postanowieniem Sgdu Rejonowego w Olsztynie VIII Wydziat Gospodarczy
KRS z dnia 11.09.2014 r. — OL. VIII NS — REJ.KRS / 008320/ 14 / 526.



Gospodarka finansowa Spétdzielni.

Postanowienia ogdlne

§1
llekro€ w niniejszym regulaminie jest mowa o n/w to nalezy przez to rozumiec:

,Budynek” — obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony
z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach.

»Nieruchomosé” — czesC gruntu stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci, jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane (lub czesci takich budynkoéw), jezeli na mocy
przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot witasnosci wydzielony
przez Spétdzielnie w drodze uchwat podjetych w trybie art. 42 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

»Nieruchomosé wspélna” — grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg
wylgcznie do uzytku poszczegolnych wtascicieli lokali, lecz stanowig wspotwlasnosc
wszystkich wiascicieli. Do czesci wspdlnej nieruchomosci zaliczane sg w szczegdlnosSci:
pralnie, suszarnie, klatki schodowe, $ciany nosne, fundamenty, dach, wdézkowanie,
instalacja wodociggowa zimnej i cieptej wody, kanalizacja $ciekowa i deszczowa,
instalacja grzewcza, przewody kominowo - wentylacyjne, instalacja na paliwa gazowe,
instalacja elektryczna, a takze inne urzadzenia i sieci usytuowane w obrebie lub na
terenie nieruchomosci. Nieruchomos¢ wspolna powstaje po wyodrebnieniu chocby
jednego lokalu w danej nieruchomosci.

»Udzial w nieruchomosci wspoélnej” — stosunek powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tego lokalu do fgcznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi w danej
nieruchomos$ci. Pomieszczeniami przynaleznymi sg piwnice. Udziat w nieruchomosci
wyraza sie utamkami. Suma udziatéw wszystkich wtascicieli w danej nieruchomos$ci musi
wynosi¢ 1 (jeden).

»Mienie Spétdzielni” — mienie, ktérego Spdidzielnia pozostaje wiascicielem lub
wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym, w takim
zakresie, w jakim nie narusza to przystugujgcej cztonkom odrebnej wiasnosci lub praw
z nig zwigzanych. Mieniem Spodtdzielni pozostajg w szczegdlnosci: pawilony
wolnostojgce, lokale uzytkowe usytuowane w budynkach mieszkalnych, nieruchomosci
zabudowane urzgdzeniami infrastruktury technicznej, grunty zabudowane, grunty
niezabudowane.

»Mienie Spétdzielni, ktore jest przeznaczone do wspodlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu” — ciggi piesze, jezdne,
place, ogodlnodostepne parkingi, tereny zielone i mata architektura, nieruchomosci
zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzgdzeniami i sieciami
technicznymi uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedla,
oswietlenie ulic i terendw.



»Przychody z dziatalnosci” — przychody, jakie Spoétdzielnia osigga z prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, w szczegolnosci z tytutu wynajmu lokali uzytkowych, dzierzaw
gruntéw.

»Pozytki spétdzielni” — dochody uzyskiwane z mienia i praw Spoétdzielni stanowigce
przedmiot witasnosci Spotdzielni lub przedmiot wspotwiasnosci Spotdzielni i innych
podmiotéw.

,»Pozytki z nieruchomosci wspodlnej” — dochody, jakie moze przynosi¢ nieruchomosé
wspolna, po pokryciu w pierwszej kolejnosci wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej, przypadajgce wtascicielom lokali w stosunku do ich udziatow
W nieruchomosci wspolne;j.

»Uzytkownik lokalu” — osobe fizyczng lub prawng korzystajgcg z lokalu mieszkalnego,
uzytkowego, garazu.

»Powierzchnia uzytkowa Ilokalu mieszkalnego” - powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania, jak np. pokoje, kuchnig, przedpokoje, tazienki, wc, itp., pomieszczenia
stuzgce mieszkalnym i uzytkowym celom uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego zalicza sie réwniez powierzchnie zajetg przez meble wbudowane bgdz
obudowane. Nie wlicza sie¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego balkondéw
i loggii. Powierzchnie przyjmuje sie z uchwat Zarzadu okreslajgcych przedmiot odrebnej
wiasnosci lokalu z uwzglednieniem przydziatu lokalu mieszkalnego. Powierzchnia
ta zostata okreslona wedtug zasad zapisanych w polskiej normie PN-70/B-02365.

»,Powierzchnia uzytkowa lokalu uzytkowego” - powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania.

»Remont” — wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym robd6t budowlanych
polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezgcej
konserwacji, takze przy zastosowaniu wyrobéw budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym.

»Konserwacja” — wykonywanie robot, nie zaliczanych do remontéw, majgcych na celu
utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku.

»Osoba zamieszkata” — osobe przebywajgcg w danym lokalu, zameldowang na pobyt
staty i czasowy, jak réwniez osobe stale przebywajgcg pomimo braku dopetnienia
powinnosci meldunkowych.

»Kredyt diugoterminowy” — sptate raty kredytu wraz z odsetkami przypadajgca
na lokal, zwigzang z budowg lub remontem budynku mieszkalnego.

»Zasoby mieszkaniowe”:

1. znajdujgce sie w budynku mieszkalnym lokale mieszkalne wraz z przynaleznymi do nich
pomieszczeniami oraz wyposazenie techniczne, jak np.: aparaty do wymiany ciepta,
klatki schodowe, strychy, piwnice, komérki, balkony, loggie, garaze,

2. pomieszczenia znajdujgce sie w budynku mieszkalnym lub poza nim, zwigzane
z administrowaniem i zapewnieniem bezawaryjnego funkcjonowania osiedlowych



budynkéow mieszkalnych, tj.: budynki (pomieszczenia) administracji osiedlowej, baza
konserwatorow.

»Wynik finansowy Spétdzielni” to pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci
gospodarczej, pozostate przychody i koszty operacyjne, przychody i koszty
finansowe oraz wynik zdarzen nadzwyczajnych.

»Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi”:
- wynik gospodarki mediami,
- wynik z eksploatacji i utrzymania poszczegoélnych nieruchomosci.

»Pozostate koszty operacyjne” migedzy innymi:
- utworzone rezerwy,

- odpisane naleznosci,

- koszty sgdowe i egzekucyjne.

»Pozostate przychody operacyjne” miedzy innymi:
- przychody netto ze sprzedazy materiatow,

- wptywy z tytutu kar umownych i odszkodowan,

- otrzymanych zwrotow kosztéw sgdowych,

- otrzymane dotacje i dopfaty.

,»Przychody finansowe” miedzy innymi:

- naliczone i otrzymane odsetki z tytutu zwioki w zaptacie naleznosci, pochodzgce
z innych zrddet niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi,

- naliczone i otrzymane odsetki z tytutu zwioki w zaptacie optat czynszowych,

- naliczone przez bank odsetki od stanu $rodkéw na rachunkach bankowych,

- naliczone odsetki od lokat terminowych.

»Koszty finansowe” miedzy innymi:
- odsetki z tytutu zwtoki w zaptacie naleznosci cywilnoprawnych i budzetowych,
- odsetki od zaciggnietych kredytow bankowych i pozyczek, odsetki karne,

»Zyski nadzwyczajne” - skutki finansowe zdarzen trudnych do przewidzenia,
niezaleznych od Spoétdzielni i jej dziatalnosci /np. pozar, powddz, itp./ to miedzy innymi:
otrzymane odszkodowania z ubezpieczen majgtkowych z tytutu zdarzen losowych.

»otraty nadzwyczajne” - skutki szkéd w sktadnikach majgtku, spowodowanych
trudnymi do przewidzenia, powstajgcymi poza dziatalnoscig operacyjng Spoétdzielni
i niezwigzanych z ogdlnym ryzykiem jej prowadzenia, takimi jak: powddz, huragan,
deszcz nawalny, grad.

§ 2

. Przedmiot dziatalnosci Spotdzielni obejmuije:

* obstuge nieruchomosci na wtasny rachunek,

zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,
* kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

* wynajem nieruchomosci na wtasny rachunek,

* zarzgdzanie nieruchomosciami na zlecenie,



* dziatalnos¢ zwigzana z kulturg i rekreacja.

. Spotdzielnia z mocy Ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zarzgdza wiasnymi
lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, a w oparciu o podpisang umowe notarialng lub
z mocy Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sprawuje zarzad nad lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi stanowigcymi wtasnosc¢ uzytkownikow lokali oraz wykonuje
zarzad nieruchomosciami wspolnymi.
Spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ w zakresie:

¢ inwestycji mieszkaniowych,

e gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

e gospodarki cieplnej,

e spoftecznym i oswiatowo — kulturalnym.
Dziatalnosci prowadzone przez Spoidzielnie na rzecz jej cztonkdw sg rozliczane z czionkami
wedtug kosztéw rzeczywiscie poniesionych przez Spétdzielnie.

. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest prowadzona z uwzglednieniem wymagan
wynikajgcych z:
e obowigzkow Spétdzielni jako wtasciciela i zarzadcy nieruchomosci,
e planéw rzeczowo-finansowych gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
e zasad rozliczania kosztdéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
optat za uzywanie lokali, uchwalonych w regulaminie przez statutowo
uprawniony organ Spotdzielni.

. Spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na zasadach rachunku ekonomicznego
przy zapewnieniu korzysci czionkom Spotdzielni. Dziatalno$¢ Spotdzielni jest
finansowana:

funduszami wiasnymi Spétdzielni,

wktadami mieszkaniowymi i budowlanymi cztonkow,

przychodami ze Swiadczonych ustug,

innymi srodkami finansowymi.

. Spétdzielnia prowadzi dziatalno$¢ na podstawie rocznych planéw gospodarczo-
finansowych, okreslajgcych cele i zadania rzeczowe, wielkos¢ naktadow, jakie nalezy
poniesC na realizacje celdéw i zadan rzeczowych oraz zrédta finansowania naktadow.
Uchwalenie planéw gospodarczo-finansowych i programoéw dziatalnosci spotecznej,
oswiatowej i kulturalnej nalezy do wiasciwosci Rady Nadzorczej.

. Spétdzielnia prowadzi rachunkowos$¢ i sporzgdza sprawozdania finansowe zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami. Szczegotowe zasady ewidencji ksiegowej okreslajg
przyjete przez Zarzad Spoétdzielni zasady prowadzenia rachunkowosci (Polityka
rachunkowosci).

. Roczne sprawozdanie finansowe Spoétdzielni podlega badaniu i ogtaszaniu wedtug zasad
okreslonych Ustawg o rachunkowosci oraz Ustawg Prawo spétdzielcze. Spotdzielnia jest
obowigzana do udostepnienia czionkom rocznego sprawozdania finansowego,
sprawozdania z dziatalnosci jednostki — najpdzniej na 15 dni przed Walnym
Zgromadzeniem Czionkow.



8.

9.

10.

11.

12

13

14.

Walne Zgromadzenie =zatwierdza sprawozdanie finansowe Spoétdzielni tgcznie
z zatwierdzeniem wyniku oraz dokonuje podziatu nadwyzki bilansowej lub ustala sposéb
pokrycia straty bilansowej.

Nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia
i przeznaczana jest na cele okreslone w tej uchwale.

Do wytgcznej witasciwosci Walnego Zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwaty
w przedmiocie pokrycia straty bilansowe;.

Inwestycje mieszkaniowe Spoétdzielni sg prowadzone z uwzglednieniem:

e zasad organizacyjno-finansowych poszczegolnych przedsiewzie¢, uchwalonych
przez Walne Zgromadzenie Cztonkdw,

¢ planéw rzeczowo-finansowych inwestycji,

e zezwolenia na budowe uzyskanego zgodnie z przepisami prawa budowlanego,
zasad rozliczania kosztow inwestycji, ustalania wartosci poczatkowej lokali
uchwalonych przez statutowo uprawniony organ Spétdzielni

e zawartych przez Spoétdzielnie uméw o budowe lokali.

Zasady organizacyjno-finansowe poszczegdlnych przedsiewzieC inwestycyjnych — powinny
rozstrzyga¢ m.in.:
e czyje potrzeby lokalowe i w jakiej kolejnosci majg byé zaspokajane w ramach
przedsiewziecia,
¢ jakie tytuly prawne majg by¢ ustanawiane do lokali planowanych do wybudowania,
e dopuszczalno$¢ angazowania srodkow wiasnych Spotdzielni oraz zaciggania przez nig
kredytow na finansowanie kosztow danego przedsiewziecia,
¢ zasady organizacji obstugi inwestycyjnej,
e zasady doboru partneréw Spdidzielni niezbednych dla przygotowania i realizacji
przedsiewziecia.

. Angazowanie srodkéw wtasnych Spétdzielni na finansowanie kosztdéw inwestycji mieszkaniowych

niezwigzanych z lokalami, ktére majg stuzy¢é potrzebom witasnym Spdidzielni, jest mozliwe tylko
w formie pozyczki wewnetrznej, na podstawie decyzji Rady Nadzorczej. Poniesione przez
Spotdzielnie naktady na inwestycje zaniechane rozlicza sie jako wynik finansowy Spétdzielni.

. Spotdzielnia moze korzystaé z kredytow bankowych i pozyczek do wysokos$ci nie
przekraczajgcej najwyzszej sumy zobowigzan, jakg Spoidzielnia moze zaciggac,
oznaczonej przez Walne Zgromadzenie Czionkdéw. Jezeli kredyt zaciggniety przez
Spoétdzielnie ma by¢ zabezpieczony hipotekg ustanowiong na nieruchomosci, ktorej
Spétdzielnia jest wiascicielem, to zasady tych zabezpieczen regulujg obowigzujgce
w tej mierze akty prawne.

Dziatalno$¢ operacyjna i finansowa (w rozumieniu okreslonym art. 42 ustawy o rachunkowosci)
jest ewidencjonowana i rozliczana w podziale na dzafalnosci (inwestycje mieszkaniowe,
gospodarka zasobami mieszkaniowymi), z ktérymi wigzg sie poszczegdine operacje. Wynik
dziatalnosci operacyjnej i finansowej zwigzanej z inwestycjami mieszkaniowymi zwieksza koszty
lub przychody dziatalnosci inwestycyjnej. Wynik dziatalnosci operacyjnej i finansowej zwigzany
z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi zwigksza koszty lub przychody tej gospodarki. Pozostaty
wynik dziatalnosci operacyjnej i finansowej rozlicza sie jako wynik finansowy Spéidzielni.



15.

16.

17.

18.

Koszty witgczonych do obowigzkéw Spétdzielni remontéw budynkdéw, budowli
i urzgdzen technicznych zaliczanych do zasobdw mieszkaniowych sg finansowane
Srodkami funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych.

Koszty dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej , nie znajdujgce pokrycia
w $rodkach pozyskiwanych z zewnatrz (np. dotacje samorzadu terytorialnego) oraz
przychodach wiasnych tej dziatalnosci (optaty indywidualne za niektére rodzaje
Swiadczen i ustugi), finansowane sg opfatami naliczanymi cztonkom Spodtdzielni,
w ramach optat za uzywanie lokali zajmowanych na warunkach spétdzielczego prawa
do lokalu lub umow zawartych z wiascicielami lokali.

W ramach uchwalonych planéw rzeczowo — finansowych Spoétdzielnia samodzielnie
ustala wielkos¢ srodkdéw na wynagrodzenia (ptace podstawowe, premie, nagrody itp.).
Zasady wynagradzania okresla zaktadowy regulamin wynagradzania ustanowiony
wedtug zasad i w trybie okreslonym przepisami Kodeksu pracy.

Wymiar optat za uzywanie lokali oraz rozliczenia kosztow gospodarki sg dokonywane
w okresach rocznych pokrywajgcych sie z latami kalendarzowymi. Jesli jednak w ciggu
roku nastepujg istotne zmiany w wysokosci ponoszonych kosztow , w poroéwnaniu
do wczesniej zaktadanych, to dokonywana jest korekta planu rzeczowo- finansowego
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz wymiaru opfat za uzywanie lokali. Roéznica
miedzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi na koniec roku
zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastepnym.

§3

. Rzeczowy maijatek trwaty Spoétdzielni tworza:

e wartosci niematerialne i prawne,

e grunty wiasne,

e prawa wieczystego uzytkowania gruntéw,
o Srodki trwate.

. Wartos¢ poczatkowa $rodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych

okreslana jest na zasadach przewidzianych w ustawie o rachunkowosci.

. Odpisy amortyzacyjne /umorzeniowe/ dokonuje sie dla poszczegodlinych sSrodkow

trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych z okre$leniem stawek wedtug przepiséw
powszechnie obowigzujgcych.

. Podstawe dokonywania odpiséw amortyzacyjnych /umorzeniowych/ srodkéw trwatych

oraz warto$ci niematerialnych i prawnych stanowi aktualna tabela amortyzacyjna.

. Srodki trwate nie zaliczane do spoétdzielczych zasobéw mieszkaniowych podlegajg

amortyzaciji, ktéra obcigza koszty dziatalnosci operacyjnej Spétdzielni.

. Odpiséw amortyzacyjnych nie dokonuje sie od spétdzielczych zasobdéw mieszkaniowych.

Zasoby te podlegajg umorzeniu w ciezar funduszy, ktérymi zostaty sfinansowane.

. Rzeczowy maijatek trwaty moze by¢ finansowany z nastepujgcych zrodet:



a) srodki wtasne:
e amortyzacja srodkoéw trwatych
e fundusz zasobowy
e pozytki z wlasnej dziatalnosci gospodarczej,
b) kredyty bankowe,
c) leasing,
d) dotacje i pozyczki z funduszy UE i krajowych.

Decyzje w sprawie sposobu sfinansowania poszczegdlnych wydatkow podejmuje
Zarzad Spoétdzielni.

8. Wielkos¢ wydatkdbw na poszczegolne tytuty okresla sie w planie zakupu srodkow
trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych na dany rok kalendarzowy.
Plan zakupu $rodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych zatwierdza
Rada Nadzorcza.
Plan moze by¢ korygowany w trakcie roku kalendarzowego, w zaleznosci od potrzeb
i mozliwosci finansowych Spotdzielni.

§4

1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej te wydatki
przypadajg wtascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatbw w nieruchomosci
wspolnej. Sg to w szczegdlnosci:

e przychody z wynajmu powierzchni na reklamy ($ciany budynkéw, dachy pod
anteny),

e dzierzawy gruntdow pod dziatalnos¢ ustugowg (dotyczy gruntu w obrebie
wyodrebnionej nieruchomosci),

e najem pomieszczen dodatkowych.

Ewidencje tych pozytkow prowadzi sie odrebnie dla kazdego budynku.

2. Prawo do udziatu w pozytkach z majagtku wspdlnego Spodtdzielni przystuguje cztonkom
Spétdzielni od miesigca, w ktdérym zostaty nabyte prawa cztonka Spoétdzielni.

3. Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalno$ci gospodarczej Spétdzielnia moze
przeznaczy¢ w szczegolnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem budynkéw w zakresie obcigzajgcym czionkow oraz na prowadzenie
dziatalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej w wysokosci okreslonej corocznie
w planie gospodarczo-finansowym. Nalezg do nich pozytki i inne przychody z:

e najmu lokali uzytkowych,

e najmu parkingow i garazy,

e najmu wolnych pomieszczeh w budynkach Spoétdzielni,

e dzierzaw gruntow bedacych mieniem Spétdzielni,

¢ Swiadczonych odptatnie ustug.
Pozytki z tej dziatalno$ci pomniejszone o poniesione koszty stanowig nadwyzke
bilansowg i sg elementem sktadowym wyniku finansowego Spétdzielni, podlegajgcego
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych.



. Prawa do udziatu w pozytkach nie posiadaja:

e uzytkownicy lokali wykresleni z rejestru cztonkow:

e wiasciciele lokali mieszkalnych nie bedgcy cztonkami,

¢ najemcy lokali mieszkalnych nie bedgcy cztonkami Spétdzielni,
e o0soby uzytkujgce lokale mieszkalne bez tytutu prawnego.

. Prawo do udzialtu w pozytkach oséb wykreslonych z rejestru cztonkdw wygasa
z ostatnim dniem miesigca, w ktorym uptyngt termin do zaskarzenia uchwaty
o wykresleniu. W przypadku ztozenia odwotfania od uchwaty Walnego Zgromadzenia,
prawo do udziatu w pozytkach wygasa z ostatnim dniem miesigca, w ktérym uptynat
termin do zaskarzenia uchwaty do sadu powszechnego. W przypadku ztozenia
odwotania do Sadu, prawo do udziatu w pozytkach wygasa z ostatnim dniem miesigca,
w ktorym uprawomocnit sie wyrok oddalajgcy powddztwo, odrzucajgcy odwotanie lub
orzeczenie o zwrocie odwofania.

. Opodatkowaniu podatkiem dochodowym podlegajg dochody uzyskane z:

e gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktére nie zostaty przeznaczone na cele
zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych,

¢ innych dziatalnosci niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi nawet wowczas,
gdy zostang przeznaczone na utrzymanie zasobdw mieszkaniowych.

Fundusze.
§1
Zgodnie z postanowieniami §155 Statutu Spotdzielni tworzone sg fundusze :
e udziatowy,
e zasobowy,

¢ wktadéw mieszkaniowych , budowlanych i zaliczkowych,
e celowe : remontowy.

§2

. Fundusz udziatowy tworzony jest z:
e wptat udziatéw cztonkowskich,
e innych zrodet okreslonych w przepisach.

. Fundusz udziatowy moze ulec zmniejszeniu z tytutu:
e zwrotu udziatow byty cztonkom,
e pokrycia strat bilansowych.

. Zasady wnoszenia udziatow oraz ich wysokosc¢ okresla Statut Spétdzielni.
. Wnoszone udziaty nie podlegajg waloryzacji i ich zwrot nastepuje w kwocie nominalne;j.

. Dla kazdego czionka Spotdzielni prowadzona jest ewidencja analityczna wedtug
numerow lokali mieszkalnych lub uzytkowych.



6. Jest to jeden z funduszy podstawowych i jest angazowany do finansowania biezgcej
dziatalnosci Spotdzielni. Dopuszcza sie przejsciowe wykorzystanie srodkéw z funduszu
udziatowego, ale tylko w formie pozyczki wewnetrznej, na podstawie decyzji Rady
Nadzorczej.

§ 3

1. Fundusz zasobowy /zapasowy/ jest tworzony z:

wpisowego wptacanego przez czionkdw w wysokosci ustalonej w Statucie
Spétdzielni,

umorzenia kredytu,

nadwyzki przychoddéw nad kosztami w przypadku zbycia lokali wolnych w sensie
prawnym,

nadwyzki bilansowej,

sptat kredytow zaciggnietych na budowe lokali uzytkowych stanowigcych
witasnos¢ Spotdzielni,

nieodptatnego przejecia srodkéw trwatych,

zysku netto — w wysokosci ustalonej corocznie przez Walne Zgromadzenie
Cztonkow,

wzrostu wartosci srodkéw trwatych mieszkaniowych,

wyniku aktualizacji  zwiekszajgcej  wartos¢  poczgtkowg  zasobdw
mieszkaniowych.

2. Fundusz zasobowy /zapasowy/ moze ulec zmniejszeniu z tytutu:

pokrycia straty bilansowej,

finansowania inwestycji, w wyniku ktérych powstajg budowle, obiekty
i urzadzenia wspolnego uzytku, zagospodarowania terenu stuzgce wspolnie
cztonkom Spétdzielni i wspotwiascicielom.

finansowania budowy lokali dla wiasnych potrzeb Spétdzielni,

nieodptatnego przekazania, likwidacji, sprzedazy srodkéw trwatych stanowigcych
zasoby mieszkaniowe,

umorzenia srodkow trwatych mieszkaniowych,

zwrotu umorzen do banku w kwocie nominalnej w przypadku przeksztatcania
lokatorskiego prawa do lokalu w odrebng wtasnosg,

przy likwidacji Spotdzielni na pokrycie zobowigzan i cele ogdlnospétdzielcze.

3. Fundusz zasobowy /zapasowy/ Spétdzielni jest niepodzielny.
Woptaty nie podlegajg zwrotowi przy rezygnacji z cztonkostwa w Spotdzielni. Dopuszcza sie
przejsciowe wykorzystanie srodkow funduszu zasobowego na zasadach jak w §2 pkt. 6.

4. W sktad funduszu zasobowego wchodzi fundusz zasobdéw mieszkaniowych.
Fundusz zasobéw mieszkaniowych tworzony jest z:

naleznych wptat cztonkéw z tytutu zaciggnietych przez Spétdzielnie kredytow
na budownictwo mieszkaniowe,

umorzen kredytu lokatorskiego,

nieodptatnego otrzymania budynkéw mieszkalnych,

umorzen kredytow bankowych dot. budynkow mieszkalnych.
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Fundusz ulega zmniejszeniu, gdy nastgpi:

¢ sptata kredytow bankowych dot. zasobow mieszkaniowych,
e przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu w odrebng wtasnosg,
e przeksztatcenie najmu lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wiasnosci.

§4

1. Fundusz wktadéw mieszkaniowych i budowlanych i zaliczkowych powstaje z:
wptat gotdwkowych wnoszonych przez czionkéw na poczet wktadéw mieszkaniowych lub
budowlanych wymaganych dla ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu lub prawa
odrebnej wtasnosci lokalu.

2. Wielkos¢ wymaganych wkladow mieszkaniowych lub budowlanych, jakie sg zobowigzani
wnosi¢ cztonkowie oraz zasady i tryb rozliczen z tytutu wkiaddéw, okredlajg odrebne

przepisy.

3. Srodki funduszu wktadéw mieszkaniowych, budowlanych i zaliczkowych sg gromadzone na
odrebnym rachunku bankowym i moga by¢ wykorzystywane tylko na finansowanie
kosztow budowy lokali dla cztonkdéw, ktorzy je wniesli. Jezeli wnoszone przez czionkow
wpfaty na poczet wymaganych wktadow mieszkaniowych lub budowlanych przewyzszajg
biezgce, ponoszone przez Spotdzielnie koszty inwestycji i mozliwe jest wykorzystanie tych
nadwyzek jako lokat terminowych w banku, to oprocentowanie od tych lokat jest
zapisywane na dobro wkiadow cztonkdw, ktdrzy wniesli wptaty z nadwyzka.

§5.

1. Fundusz remontowy Spétdzielnia tworzy zgodnie z art.6 ust.3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowigzek s$wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy cztonkow
Spotdzielni, witascicieli lokali niebedgcych cztonkami oraz osob niebedgcych czionkami
Spotdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze witasnosciowe prawa do lokali. Zasady
tworzenia i wydatkowania srodkéw funduszu remontowego okresla Regulamin Tworzenia
i Gospodarowania Funduszem Celowym na Remonty Zasobow Mieszkaniowych
w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Zrzeszeni” w Elblggu.

Rozliczenia finansowe Spoétdzielni
z tytulu wkladéw mieszkaniowych i budowlanych
w budynkach eksploatowanych

§1
Postanowienia ogdlne.

1. Regulamin niniejszy okresla zasady rozliczen z tytutu wktadoéw mieszkaniowych
i budowlanych w zwigzku z:
¢ wygasnieciem spotdzielczego prawa do lokalu,
e ustanowieniem nowego tytulu prawnego do lokalu  odzyskanego
przez Spotdzielnie,
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e przeksztatcaniem tytutu prawnego do lokalu
Zasady ustalania wysokosci wktadéw mieszkaniowych i budowlanych w nowo
wybudowanych domach okresla odrebny regulamin.

. Wkitadem mieszkaniowym zwigzanym ze spoétdzielczym lokatorskim prawem do mieszkania
jest réznica miedzy petnymi kosztami budowy lokalu a pomocg publiczng na pokrycie czesci
kosztéw budowy danego lokalu. Procentowo wyrazong dla danego lokalu proporcje miedzy
wkiadem mieszkaniowym a pomocg publiczng ustala sie na podstawie ostatecznego
rozliczenia z bankiem kosztow budowy danego budynku. Wktad budowlany zwigzany ze
spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu lub odrebng wiasnoscig lokalu rowna sie
petnym kosztom budowy lokalu lub zaktualizowanej rynkowej wartosci lokalu.

. Rozliczenia, o ktérych mowa w pkt 1., sg dokonywane z uwzglednieniem rynkowej wartosci
danego lokalu, okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego z zastrzezeniem przepiséw
§2 pkt 5, §3 pkt 1, 3, 4, 5, §4 pkt 1. Zleceniodawcg wyceny rynkowej wartosci lokalu jest
spotdzielnia, natomiast koszty tej wyceny obcigzajg osobe uprawniong do zwrotu wkitadu lub
osobe wnioskujgcg przeksztatcenie tytutu prawnego do lokalu. Wycena dokonana przez
rzeczoznawce majgtkowego moze by¢ zakwestionowana tylko w trybie okreslonym
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

. W przypadku gdy rynkowa wartos¢ lokalu jest ustalana w trybie przetargu organizowanego
przez Spétdzielnie, a Spétdzielnia ma zarejestrowane niezaspokojone potrzeby lokalowe jej
cztonkow, to pierwszy przetarg powinien by¢ ograniczony do kregu tych cztonkow.

Jesli przetarg ten nie da wyniku, to nastepny przetarg jest organizowany jako otwarty.
Wywotawczg wartoscig lokalu w postepowaniu przetargowym powinna by¢ wartos¢
okreslona przez rzeczoznawcg majgtkowego. Warunki przetargu powinny okresla¢ m.in.,
jaki tytut prawny do lokalu bedzie ustanowiony na rzecz osoby wygrywajgcej przetarg
oraz w jakim terminie osoba ta bedzie musiata wptaci¢ do Spétdzielni wymagany wkiad
(mieszkaniowy lub budowlany), ktérego kwota bedzie pochodna od wartosci lokalu okreslone;j
w postepowaniu przetargowym.

. Z kwoty wktadu wyptacanej uprawnionym osobom w zwigzku z wygasnieciem
spétdzielczego prawa do lokalu Spétdzielnia potrgca swoje roszczenia wzajemne z tytutu:
e optat za uzywanie lokalu niezaptaconych przez osobe, ktérej prawo do lokalu
wygasto,
e kosztow odnowienia lokalu, jesli lokal zostat przekazany spotdzielni w stanie
nieodnowionym.

. Optaty nalezne od danego lokalu za okres miedzy datg jego opréznienia przez
dotychczasowego uzytkownika a datg postawienia tego lokalu do dyspozycji nowego

uzytkownika obcigzajg wynik finansowy (zmniejszajg przychody) odpowiednio gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz gospodarki cieplnej.

§2
Rozliczenia zwigzane z wygasnieciem spoétdzielczego prawa do lokalu.

. Warunkiem dokonania rozliczenia z tytulu wkladu w zwigzku z wygasnieciem
spotdzielczego prawa do lokalu jest opréznienie lokalu i przekazanie kluczy Spétdzielni.
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2. Rozliczenia z tytutu wkiadu w zwigzku z wygasnieciem spoétdzielczego prawa do lokalu
dokonuje sie wedtug zasad prawnych i relacji cenowych obowigzujgcych w dniu wygasniecia
prawa do lokalu.

Zasady okreslone w pkt 3, 4, 5 stosuje sie do rozliczen zwigzanych z prawami do lokali
wygastymi po wejsciu w zycie ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych,
tj. po 23 kwietnia 2001 r.

3. W przypadku wygasniecia lokatorskiego prawa do mieszkania Spotdzielnia zwraca osobie
uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy albo wniesiong jego czes¢, zwaloryzowane
wedtug rynkowej wartosci lokalu okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego. W rozliczeniu
tym nie uwzglednia sie ditugu obcigzajgcego dany lokal z tytutu zaciggnietego przez
spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy tego lokalu wraz z odsetkami.

4. W przypadku wygasniecia spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu spotdzielnia
zwraca osobie uprawnionej rynkowg warto$¢ lokalu okreslong przez rzeczoznawce
majgtkowego, pomniejszong 0 nie wniesiong przez cztonka czes¢ wkiadu budowlanego,
a w przypadku gdy nie zostat sptacony kredyt zaciggniety przez Spétdzielnie
na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu — potrgca sie kwote niesptaconego
kredytu wraz z odsetkami.

5. Przystugujgca uprawnionej osobie kwota na podstawie pkt 3 lub 4 nie moze by¢ wieksza
od kwoty, jakg Spoétdzielnia jest w stanie uzyskac¢ od nastepcy obejmujgcego dany lokal
w trybie przetargu przeprowadzonego przez Spoétdzielnie.

6. Jesli Spotdzielnia ustanawia prawo do danego lokalu na rzecz nowego uzytkownika
wedtug rynkowej wartosci lokalu okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego, to rozliczenia
z osobg uprawniong z tytutu wygastego prawa do tego lokalu powinny by¢ dokonane w
terminie 30 dni od opréznienia lokali i przekazania kluczy Spétdzielni. W przypadku gdy
Spodtdzielnia nie moze pozyskaC nastepcy na dany lokal za warto$¢ okreslong przez
rzeczoznawce majgtkowego, to rozliczenie z tytutu wygastego prawa do lokalu
dokonywane jest w kwocie i terminie, ktore wynikajg z rozstrzygniecia przetargowego.

7. Rozliczen, o ktérych mowa w niniejszym rozdziale nie dokonuje sie, jesli spétdzielcze
lokatorskie prawo do mieszkania, przystugujgce obojgu matzonkom, przypadnie po smierci
cztonka drugiemu matzonkowi w trybie okreslonym art. 14 ust. | ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Ewentualne roszczenia spadkobiercéw zmartego cztonka do naleznej
im czesci wktadu mieszkaniowego powinny byé kierowane do osoby, ktéra zachowata
spoétdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania.

§3

Ustalanie wkiadéw w zwigzku z ustanowieniem tytutu prawnego do lokalu odzyskanego
do dyspozycji Spéidzielni.

1. Odzyskany przez Spotdzielnie lokal mieszkalny, wolny w sensie prawnym, do ktérego wygasto
spotdzielcze lokatorskie do mieszkania, moze by¢ przez Spdtdzielnie zadysponowany na rzecz
cztonka Spdidzielni na warunkach prawa odrebnej wiasnosci lokalu, jezeli do tego lokalu nie istniejg
roszczenia okreslone w § 71 i 72 Statutu Spotdzielni.

2. Odzyskany przez Spdidzielnie lokal, do ktdrego wygasto spotdzielcze wiasnosciowe prawo, moze
by¢ zadysponowany na rzecz cztonka Spétdzielni na warunkach prawa odrebnej wlasnosci.
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. Czlonek ubiegajacy sie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, do ktdrego spoétdzielcze
prawo do lokalu innej osoby wygasto, wnosi wktad budowlany w wysokosci odpowiadajgcej
rynkowej wartosci lokalu zaktualizowanej przez rzeczoznawce majgtkowego. Koszt
aktualizacji przez rzeczoznawce majgtkowego rynkowej wartosci tego lokalu ponosi
Spoétdzielnia.

. W przypadku gdy wytonienie cztonka, na rzecz ktorego jest ustanawiane prawo odrebne;j
wiasnosci lokalu, nastgpito w trybie przetargu przeprowadzonego przez Spoétdzielnie,
cztonek ten wnosi wkfad budowlany w wysokosci rynkowej wartosci lokalu okreslonej
w postepowaniu przetargowym.

§4
Rozliczenia z tytutu wkiadow przy przeksztatcaniu tytutéw prawnych do lokali .

. Na pisemne zgdanie:
e cztonka, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
e czionka lub osoby niebedgcej cztonkiem Spotdzielni, ktérym przystuguje
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu,
e czionka lub osoby niebedgcej cztonkiem Spétdzielni, ktorym przystuguje prawo
do miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu
Spétdzielnia jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia prawa wiasnosci lokalu.

. Przed podpisaniem aktu notarialnego przeniesienia wtasnosci lokalu na czionka, ktéremu
przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do mieszkania, cztonek ten jest obowigzany:
e splaci¢c cigzgce na lokalu zadtuzenie z tytutu kredytu wraz z odsetkami
zaciggnietego przez Spodidzielnie na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu,
a jezeli Spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub
z innych srodkéw — spfaty przypadajgcej na ten lokal czesci umorzenia kredytu
w kwocie podlegajgcej odprowadzeniu przez Spoétdzielnie do budzetu panstwa
( Ustawa z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w sptacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz.U. z 1996 r. nr 5, péz. 32 z pdzniejszymi
zmianami)),
e uzupetni¢ wktad mieszkaniowy o przypadajgcg na dany lokal czes¢ kosztow
modernizacji budynku, w ktorym lokal jest potozony,
e sptaci¢ cigzgce na lokalu zadluzenie z tytutu optat eksploatacyjnych wraz
Z naleznymi odsetkami.

. Przed podpisaniem aktu notarialnego przeniesienia wtasnosci lokalu na cztonka, ktéremu
przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, czionek ten jest obowigzany
wnies¢ catos¢ wymaganego wktadu budowlanego, w tym:
e sptaci¢ obcigzajgce dany lokal zadtuzenie z tytutu zaciggnietego przez
Spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu wraz
z odsetkami,
e uzupetni¢ wkiad budowlany o przypadajgcg na dany lokal cze$¢ kosztow
modernizacji budynku,
e sptaci¢ cigzace na lokalu zadtuzenie z tytutu optat eksploatacyjnych wraz
z naleznymi odsetkami.
Zasady te stosuje sie odpowiednio rowniez do przenoszenia na czionka utamkowego
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udziatu we wspotwiasnosci garazu wielostanowiskowego, w ktérym czionek ten ma prawo
do miejsca postojowego.

4. W przypadku ustanawiania spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu badz

przenoszenia wiasnosci lokalu na rzecz:

e czionka bedgcego najemcy lokalu uzytkowego (w tym garazu) lub

e najemcy pracowni wykorzystywanej do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie

kultury i sztuki,

ktory ponidést w petnym zakresie koszty budowy tego lokalu uznaje sie za spetniony
warunek wniesienia wymaganego wkladu budowlanego, chyba Ze konieczne jest
uzupetnienie tego wktadu o przypadajgcg na dany lokal czes¢ kosztéw modernizacji
budynku.

5. Optaty notarialne i sadowe zwigzane 2z przeniesieniem wiasnosci lokalu Iub
ustanowieniem odrebnej wiasnosci wielostanowiskowego garazu i ustanowieniem
utamkowych udziatdbw wspotwlasnosci tego garazu, obcigzajg osoby, na rzecz ktérych
Spotdzielnia przenosi wilasnosc¢ lokalu lub ustanawia utamkowy udziat wspotwtasnosSci
wielostanowiskowego garazu.

§ 5.

Rozliczenia z tytutu najmu.

1. Najemcami lokali mieszkalnych mogg by¢ osoby, ktorym Zarzad Spoétdzielni na zasadzie
umowy najmu, oddat w uzywanie lokal mieszkalny , a najemca zobowigzat sie wptacic¢
na rzecz Spoétdzielni srodki finansowe na zabezpieczenie renowacji lokalu..

2. Pomiedzy Spotdzielnig a najemcy zostaje zawarta umowa cywilnoprawna na czas najmu.

3. W przypadku odstgpienia od umowy najmu z winy najemcy, najemca zobowigzany jest wydac
Spotdzielni lokal w stanie umozliwiajgcym zasiedlenie nastepnego lokatora, wolne od osob
i rzeczy, w terminie wyznaczonym przez Spotdzielnie (wszelkie koszty renowacji lokalu
obcigzajg najemce).

4. Rozliczenie wptaconych srodkdéw na poczet zabezpieczenia renowacji lokalu , nastepuje w
kwotach nominalnych bez waloryzacji i oprocentowania, po uprzednim potrgceniu
wierzytelnosci Spétdzielni przystugujgcych od najemcy.

Ustalenia koncowe
Regulamin niniejszy zostat uchwalony przez Rade Nadzorczg w dniu 19.12.2016 .

Regulamin wchodzi w zycie z dniem 01.01.2017 r.
Traci moc regulamin z dnia 09.03.2004 r.
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