Zatgcznik do Uchwaty Nr 12/2019
RN SBM ,,Merkury” z dnia 15.04.2019 r.

REGULAMIN
GOSPODARKI FINANSOWE)
W SPOLDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWE) »MERKURY”
W WARSZAWIE
§1.

Gospodarka finansowa Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,MERKURY” w Warszawie,
zwanej dalej ,Spétdzielnig”, oparta jest na przepisach:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

g

ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze;

ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych;

ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci;

ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych;
ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug;

Statutu Spétdzielni;

regulaminéw obowigzujacych w Spétdzielni.

§2.
Spotdzielnia prowadzi dziatalno$é gospodarczy na zasadach rachunku ekonomicznego
przy zapewnieniu korzysci swoim cztonkom.
Dziatalno$¢ Spotdzielni finansowana jest w szczegélnosci z:
1) funduszy tworzonych w Spétdzielni;
2) przychodéw ze Swiadczonych ustug.
Zakres przedmiotowy dziatalnosci Spétdzielni okre$la Statut Spotdzielni.
Biezaca dziatalnos¢ Spotdzielni finansowana jest ze srodkéw wtasnych, ktére moga by¢
uzupetnione kredytami bankowymi do wysokosci nieprzekraczajacej najwyiszej sumy
zobowigzan, jaka Spétdzielnia moze zaciggnaé zgodnie z postanowieniami Statutu
Spétdzielni.

§3.
Spdtdzielnia prowadzi gospodarke zasobami mieszkaniowymi i dziatalnog¢ gospodarcza
na podstawie planéw gospodarczych okre$lajgcych:

1) cele i zadania rzeczowe;
2) wielkos¢ naktadéw, jakie nalezy poniesé na realizacje celéw i zadan rzeczowych;
3) irédfa finansowania naktadéw.

Uchwalanie planéw gospodarczych nalezy do wiasciwosci Rady Nadzorczej lub
wiascicieli lokali.



§4.
Spoétdzielnia sporzadza sprawozdania finansowe oraz prowadzi rachunkowosé na
zasadach okreslonych w odrebnych przepisach w szczegélnosci postanowieniach ustawy
o rachunkowosci, ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych oraz ustawy
o podatku od towarow i ustug.
Szczegdtowe zasady ewidencji ksiegowej i rozliczania kosztéw w Spétdzielni okresla
polityka rachunkowosci i zaktadowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spétdzielni.

§ 5.
Zarzadzanie nieruchomosciami przez Spoétdzielnie opiera sie na samowystarczalnosci
finansowej. Koszty dziatalnosci Spétdzieini muszg znajdowaé pokrycie w optatach
pobieranych od uzytkownikéw lokali, przez ktérych rozumie sie cztonkéw Spétdzielni,
wiascicieli lokali niebedacych cztonkami Spotdzielni oraz osoby niebedace cztonkami
Spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze witasnosciowe prawa do lokali.
Koszty i przychody rozliczane s odrebnie dla kazdej nieruchomosci.
Dziatalno$¢ w zakresie gospodarki majatkiem Spoétdzielni reguluja umowy
w szczegdlnodci z tytutu:
1) najmu lokali;
2) dzierzawy gruntow;
3) wynajmowania powierzchni pod reklame;
4) wynajmowania miejsc parkingowych.

. Stawki optat dla poszczegdlnych uméw okresla Zarzad Spétdzielni.

§6.
Zasady i tryb wnoszenia wktadéw budowlanych i mieszkaniowych okreslaja umowy
o budowe lokalu albo umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu.
Rozliczenie kosztéw inwestycji nastepuje wg zasad okreslonych w Statucie Spétdzielni
i regulaminach obowigzujacych w Spétdzielni.

§7.

W Spdétdzielni mogg funkcjonowac nastepujgce fundusze:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

fundusz udziatowy;

fundusz zasobowy;

fundusz wktadéw mieszkaniowych;

fundusz wktadéw budowlanych;

fundusze remontowe poszczegélnych nieruchomosci;
centralny fundusz remontowy;

fundusz inwestycyjny;

inne fundusze celowe.



§ 8.

1. Fundusz udziatowy utworzony zostat z wptat udziatéw wnoszonych przez cztonkéw do

dnia 9 wrzesnia 2017 r.
2. Fundusz udziatowy moze zosta¢ pomniejszony z tytutu:
1) zwrotu udziatu bytym cztonkom w trybie wynikajacym z postanowier: ustawy Prawo

spotdzielcze, ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz Statutu Spétdzielni;

2) pokrycia strat bilansowych Spétdzielni.

§9.

1. Fundusz zasobowy utworzony zostat z wptat wpisowego wnoszonych przez cztonkéw do
dnia 9 wrzesnia 2017 r. i moze by¢ powigkszany w szczegéblnosci z tytutu:

1)

2)
3)

czgsci nadwyiek bilansowych (zysku netto) Spétdzielni na podstawie uchwaty
Walnego Zgromadzenia;

wartosci z przeszacowania zwiekszajgcego majatek Spétdzielni;

wolnych $rodkéw obrotowych uzyskanych w wyniku przeksztatcenia prawa do lokalu.

2. Fundusz zasobowy moze zosta¢ pomniejszony w szczegdlnosci z tytutu:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

przekazania, sprzedazy albo likwidacji $rodkéw trwatych stanowigcych zasoby
mieszkaniowe w czesci niesfinansowanej wktadami budowlanymi;

finansowania budowy lokali stanowigcych mienie Spétdzielni;

umorzenia srodkow trwatych niepodlegajacych amortyzacji, jezeli umorzenie to nie
obcigza wktadéw budowlanych;

wartosci z przeszacowania zmniejszajagcego majgtek Spétdzielni;

pokrycia straty bilansowej (straty netto) Spétdzielni na podstawie uchwaty Walnego
Zgromadzenia;

zasilenia funduszu remontowego na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

§ 10.

1. Fundusz wktadéw mieszkaniowych tworzony jest w szczeg6lnosci z:

1)
2)
3)

wptaconych wktadow mieszkaniowych i zaliczek na wktad mieszkaniowy;

waloryzacji wktadéw mieszkaniowych w zwigzku z wygasnieciem praw do lokali;
waloryzacji wkfadow mieszkaniowych w wyniku przeceny (aktualizacji) zasobéw
mieszkaniowych.

2. Fundusz wktadéw mieszkaniowych moze zosta¢ pomniejszony w szczegélnosci z tytutu:

1)
2)

3)

wyptaty zwaloryzowanych wktadéw mieszkaniowych po wygasnieciu prawa do lokali:

przeniesienia wktadu mieszkaniowego zmniejszajgcego  wartoé¢  zasobdw
mieszkaniowych po przeksztatceniu prawa lokatorskiego w prawo odrebnej wtasnosci
lokalu;

umorzenia wktadow mieszkaniowych i zwigkszenia umorzenia wskutek aktualizacji
ich wyceny.
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§11.

Fundusz wktadéw budowlanych tworzony jest w szczegélnosci z:

1) wptaconych do Spétdzielni wktadéw budowlanych i zaliczek na wktad budowlany;
2) naleznych lecz niewniesionych wktadéw budowlanych;
3) aktualizacji wartosci srodkéw trwatych wedtug obowigzujacych przepisdw.

Fundusz wktadéw budowlanych moze zosta¢ pomniejszony w szczegolnosci z tytufu:
1) wyptaty uprzednio przyjetych wktadéw budowlanych;
2) zaliczenia wktadu budowlanego na poczet zadtuzen eksploatacyjnych i innych;
3) umorzenia $rodkéw trwatych sfinansowanych z funduszu.

§12.

Celem tworzenia funduszy remontowych jest zabezpieczenie srodkéw finansowych na

utrzymanie zasobéw mieszkaniowych w nalezytym stanie technicznym.

Obowigzek $wiadczenia na fundusz remontowy dotyczy wszystkich uzytkownikéw lokali.

Fundusze remontowe tworzone sg w szczegolnosci z:

1) odpiséw dokonywanych w ciezar kosztdw gospodarki zasobami mieszkaniowymi —
wysoko$¢ tych odpisdw ustala corocznie Rada Nadzorcza lub wiasciciele lokali;

2) kwot otrzymywanych od firm ubezpieczeniowych za szkody powstate w zasobach
Spétdzielni, ktérych koszt likwidacji stanowit wydatki funduszu na remonty zasobdw
mieszkaniowych;

3) kar umownych i odszkodowar za niewtasciwe wykonanie robét remontowych;

4) odpisdw na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia.

Srodki funduszu remontowego moga byé wykorzystywane tylko na finansowanie

zaliczconych do obowigzkéw Spoétdzieini remontéw nieruchomosci. Z funduszu

remontowego nie finansuje sie obcigzajacych uzytkownikéw lokali remontéw i napraw,

o ktérych mowa w regulaminie uzytkowania lokali uchwalonym przez Rade Nadzorcza.

§13.
Ewidencje ksiegowg funduszu remontowego dla celow analiz i wiasciwej gospodarki
funduszem prowadzi sie odrebnie dla kazdej nieruchomosci, zgodnie z obowigzujgcym
w Spotdzielni zaktadowym planem kont.
Ewidencja ksiegowa funduszu remontowego uwzglednia podziat wptywéw i wydatkéw
funduszu na poszczegdlne nieruchomosdci. Roznica miedzy wplywami a wydatkami
z funduszu remontowego nieruchomosci przenoszona jest do rozliczenia na rok
nastepny.
Zasady tworzenia i wykorzystania srodkéw funduszu remontowego okresla regulamin
uchwalony przez Rade Nadzorcza.

§ 14.
Centralny fundusz remontowy tworzony jest z:
1) odpiséw na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia;



2) pozyczek i kredytow;

3) kar umownych i odszkodowar za niewtasciwe wykonanie robét remontowych;

4) réinic pomiedzy wyptaconymi odszkodowaniami a kosztami usuniecia szkéd.

2. Srodki zgromadzone na centralnym funduszu remontowym przeznacza sie na:

1) zwrotne dofinansowanie remontéw zarzadzanych nieruchomoéci na podstawie
uchwaty Rady Nadzorczej;

2) finansowanie remontéw mienia Spétdzielni;

3) sptate poiyczek i kredytéw zaciggnietych na finansowanie remontéw mienia
Spétdzielni.

§ 15.
1. Fundusz inwestycyjny tworzony jest w szczegdlnosci z:

1) odpiséw w ciezar kosztéw budowy nowo wznoszonych budynkéw:;

2) odpiséw amortyzacyjnych i umorzeniowych od $rodkéw trwatych;

3) odsetek od rachunku bankowego funduszu inwestycyjnego;

4) dotacji i darowizn o0séb fizycznych i prawnych;

5) nadwyzek finansowych Spétdzielni na podstawie uchwaty Walnego
Zgromadzenia.

2. Srodki zgromadzone na funduszu inwestycyjnym przeznacza sie w szczegélnosci na:

1) finansowanie kosztéw pozyskania terenéw pod inwestycje realizowane przez
Spétdzielnie;

2) finansowanie kosztéw budowy obiektéw stanowigcych mienie Spétdzielni;

3) zwrotne finansowanie robét budowlanych w realizowanych inwestycjach
mieszkaniowych, pokrycie kosztéw zwigzanych z postepowaniami administracyjnymi
i sadowymi w okresie przygotowania inwestycji oraz pogwarancyjnymi w zakresie
usuwania wad i usterek;

4) zwrotne finansowanie kosztéw modernizacji zasobéw mieszkaniowych;

5) pokrycie kosztéw przygotowania inwestycji wstrzymanych albo zaniechanych.

§ 16.

1. Dziafalnos¢ inwestycyjna Spétdzielni finansowana jest poprzez wniesienie przez cztonkéw
wktadéw budowlanych w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy
przypadajacych na lokal oraz wkltadéw mieszkaniowych w wysokoséci odpowiadajacej
roéinicy miedzy kosztem budowy przypadajacym na lokal a uzyskana przez Spétdzielnie
pomocy ze Srodkéw publicznych lub innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie
kosztow budowy lokalu.

2. Koszty wtasnej obstugi inwestycyjnej obcigzajg naktady realizowanej inwestyciji.
Realizowane przez Spdtdzielnie inwestycje sa obcigzane odpisem na pokrycie kosztéw
obstugi inwestycji i odpisem na fundusz inwestycyjny w wysokosci wynikajacej ze Statutu
Spotdzielni. Przedmiotowe odpisy wchodzg w sktad kosztéw budowy.



§17.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest z uwzglednieniem:

1) obowigzkéw Spotdzielni jako wtasciciela lub zarzadcy nieruchomosci;

2) plandw rzeczowo —finansowych;

3) zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zasad ustalania
wysokosci optat za uzywanie lokali uchwalonych przez Rade Nadzorczg lub wiascicieli
lokali.

§18.

Spoétdzielnia, na podstawie prowadzonej ewidencji dokonanych przez nig operacji w zakresie

kosztéw i przychodéw, sporzadza:

1) wynik z eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych nieruchomosci;

2) wynik gospodarki mediami (energia cieplna, woda i odprowadzenia Sciekéw, gaz);

3) wynik z dziatalnosci gospodarczej innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi
Spoétdzielni.

§ 19.

1. Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowi rdinice miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przychodami z optat na pokrycie tych kosztéw,
ktéra to réinica zwieksza odpowiednio koszty albo przychody danej nieruchomosci
w roku nastepnym.

2. Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci powstaje jako suma wynikow
z poszczegblnych nieruchomodci i w takim samym ukfadzie jest prezentowany
w ,rachunku zyskéw i strat” jako ,zmiana stanu produktow”. Wynik ten rozlicza sie jako:
1) nadwyike kosztéw nad przychodami z eksploatacji i utrzymania poszczegélinych

nieruchomosci, ktéra zwieksza koszty w roku nastepnym;

2) nadwyzke przychodéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych
nieruchomosci zaliczang na poczet funduszu remontowego nieruchomosci, ktéra
wypracowata nadwyike.

§ 20.

1. Gospodarka mediami obejmuje koszty i przychody z optat na ich pokrycie z tytutu zuzycia:

1) energii cieplnej (c.0.ic.w.);

2) wody i odprowadzenia Sciekow;

3) gazu.

2. Wynik gospodarki mediami podlega indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami lokali
po kazdym pétroczu. Wynik na koniec roku przenosi sie do rozliczenia przysztych okreséw
kosztéw albo przychodow.

3. Uzytkownicy lokali wnoszg miesiecznie zaliczki na poczet kosztéw zuiycia medidw.
Nadwyika kosztéw nad wniesionymi zaliczkami (niedopfata) podlega doptacie. Nadwyika
whniesionych zaliczek nad kosztami (nadptata) podiega potraceniu przy wnoszeniu optat za
uzytkowanie lokalu albo, na pisemne zgdanie, zwrotowi na wskazany rachunek bankowy.
Szczegbtowe zasady rozliczania kosztéw mediéw okresla regulamin uchwalony przez Rade
Nadzorczg.



§21.

1. Wynik z dziatalnosci gospodarczej innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb prawnych.

2. W grupie przychodéw z dziatalnosci gospodarczej innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi rozréznia sie w szczegdinosci:

1) pozytkiiinne przychody z nieruchomosci wspdlinej, ktérg stanowig grunty oraz czedci
wspdlne i urzadzenia stuigce do wspdinego uzytku wszystkich uzytkownikéw
nieruchomosci w szczegdlnosci z:

a) wynajmowania powierzchni na reklamy,

b) najmu pomieszczert w czeéciach wspélnych,

¢) najmu miejsc na dachach, np. na anteny telefonii komérkowej i satelitarnej,

d) dzierzawy gruntéw pod dziatalnos¢ ustugows (dotyczy gruntu w obrebie wydzielonej
nieruchomosci);

2) potiytki i inne przychody z wtasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni uzyskane
w szczegolnosci z:

a) najmu lokali i miejsc postojowych stanowigcych mienie Spétdzielni,
b) dzierzawy gruntéw stanowigcych mienie Spétdzielni,
c) $wiadczenia ustug na rzecz uzytkownikéw lokali i najemcow.

3. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej oraz z wiasnej dziatalnosci
gospodarczej Spétdzielni, pomniejszone o poniesione koszty, stanowia nadwyike
bilansowg Spétdzielni (zysk brutto) i s3 elementem sktadowym wyniku finansowego
Spétdzielni, podlegajacego opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

4. Wyniki uzyskane z poiytkéw i innych przychoddw z nieruchomosci wspélnej oraz
zwlasnej dziatalnosci Spétdzielni, po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
Spétdzielni, podiegajg podziatowi przez Walne Zgromadzenie.

§22.
1. Na wynik dziatalnoé¢ gospodarczej innej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi
sktadajg sie réwniez:
1) wynik z pozostatej dziatalnosci operacyjnej;
2) wynik z operacji finansowych.
2. Do pozostatych kosztéw operacyjnych Spétdzielni zalicza w szczegéInosci:
1) utworzone rezerwy na koszty sgdowe i komornicze;
2) wyptacone odszkodowania i kary w oparciu o orzeczenia sadowe;
3) zaniechane inwestycje;
4) aktualizacje naleznosci;
5) wartos¢ nieumorzong srodkéw trwatych, np. przy sprzedazy i likwidacji;
6) darowizny, np. nieodptatnie przekazane $rodki trwate i materiaty;
7) odpisanie naleznosci przedawnionych, umorzonych i niesciggalnych.
3. Do pozostatych przychodéw operacyjnych Spétdzielni zalicza sie w szczeg6inosci:
1) rozwigzanie rezerw na zwrot kosztéw sgdowych i komorniczych;



2) otrzymane odszkodowania;

3) sprzedaz $rodkéw trwatych;

4) otrzymane darowizny;

5) odpisanie zobowigzan przedawnionych, umorzonych i niesciggalnych.

4. Do przychodéw finansowych Spoétdzielni zalicza sie w szczegdlnosci:

1) otrzymane odsetki od uzytkownikow lokali za nieterminowe wnoszenie opfat;
2) otrzymane odsetki z oprocentowania rachunkéw bankowych;
3) otrzymane odsetki z oprocentowania lokat bankowych.
5. Do kosztow finansowych Spétdzielni zalicza sie w szczegdlnosci:
1) zaptacone odsetki dla dostawcow za nieterminowe zapfaty faktur;
2) odsetki budzetowe.

6. Wyniki pozostatych kosztéw i przychodéw operacyjnych oraz operacji finansowych
stanowia element skitadowy wyniku finansowego Spétdzielni. Zwolnieniu
z opodatkowania podatkiem od oséb prawnych podlega dochdd uzyskany z gospodarki
zasobami mieszkaniowymi — w czesci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem
tych zasobdw, z wytaczeniem dochodéw uzyskanych z dziatalnosci innej niz gospodarka
zasobami mieszkaniowymi.

§ 23.

1. Wynik finansowy Spétdzielni na dziatalnosci gospodarczej innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi prezentowany jest w rachunku zyskow i strat jako zysk albo strata
netto, a w bilansie prezentowany jest w kapitale wtasnym.

2. Klasyfikacja nadwyzek i niedoboréw do celéow podatku dochodowego od oséb prawnych
jest dokonywana na podstawie ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
z uwzglednieniem urzedowych interpretacji podatkowych oraz orzeczen sadéw
administracyjnych. Naleiny podatek dochodowy obcigza nadwyzki (wynik) gospodarki
zasobami mieszkaniowymi w danym roku na dzieri 31 grudnia.

§24.
Sprawozdanie finansowe Spoétdzielni podlega zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie
tacznie z zatwierdzeniem wyniku netto uzyskanego z:
1) pozytkéw iinnych przychodéw z nieruchomosci wspalnej;
2) pozytkéw i innych przychoddw z wiasnej dziatalnosci gospodarczej.

§ 25.
Podejmowanie uchwat w przedmiocie sposobu pokrycia straty bilansowej nalezy do
wytgcznej wiasciwosci Walnego Zgromadzenia. Strate bilansowa Spétdzielni pokrywa sie w
pierwszej kolejnosci z funduszu zasobowego, a w czesci przekraczajgcej fundusz zasobowy
z funduszu udziatlowego, a nastepnie z funduszu inwestycyjnego lub centralnego funduszu
remontowego.



§ 26.
Niniejszy Regulamin zostat przyjety Uchwata Rady Nadzorczej SBM ,Merkury”
nr 12/2019 z dnia 15 kwietnia 2019 r. i obowigzuje od dnia 1 maja 2019 r.
. Traci moc Regulamin gospodarki finansowej w SBM ,Merkury” przyjety Uchwata Rady
Nadzorczej SBM ,,Merkury” nr 37/2002 z dnia 6 sierpnia 2002 r.

RADA NADZORCZA
SEKRETARZ PRZEWODNICZACA
W AQA A / \
Wiadystaw Kazimierczak Urszula Kuzmicz






UCHWALA Nr 7/2021
Rady Nadzorczej SBM ,,Merkury”
z dnia 13.12.2021 r.

w sprawie: zmiany Regulaminu gospodarki finansowej w Spdtdzielni Budowlano
Mieszkaniowej ,,Merkury” w Warszawie

Dziatajagc na podstawie § 54 ust. 3 Statutu SBM ,Merkury” Rada Nadzorcza uchwala
nastgpujgce zmiany w Regulaminu gospodarki finansowej w Spodtdzielni Budowlano
Mieszkaniowej ,,Merkury” w Warszawie:

§1
§ 19 ust. 2 Regulaminu otrzymuje brzmienie:
2.Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci powstaje jako suma wynikéw
z poszczegolnych nieruchomosci i w takim samym uktadzie jest prezentowany

w ,rachunku zyskow i strat” jako ,,zmiana stanu produktéw”. Wynik ten rozlicza sie jako:

1) nadwyike kosztéw nad przychodami z eksploatacji i utrzymania poszczegdinych
nieruchomosci, ktéra zwieksza koszty w roku nastepnym;

2) nadwyike przychodéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych
nieruchomosci, ktdra zwieksza przychody w roku nastepnym.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

RADA NADZORCZA

SEKRETARZ PRZEWODNICZACY

L1, €0 W

Wiadystaw Kazimierczak Urszula KuZzmicz



