Uchwala nr 6/2020
Rady Nadzorczej Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,, TORWAR”
z dnia 15.06.2020 r.

w sprawie zatwierdzenia ,,Zasad gospodarki finansowej Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowe;j
»TORWAR” w Warszawie”

§1

Na podstawie § 37 ust. 1 pkt 6 Statutu Spétdzielni Rada Nadzorcza zatwierdza ,,Zasady
gospodarki finansowej Spoétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,TORWAR” w Warszawie”.
Tekst regulaminu stanowi zatacznik do niniejszej Uchwaty.

2

Uchwalg wchodzi w zycie z dniem 01.07.2020 r.

i amma botie tirlee

Sekretarz Rady Nadzorczej




Zalgcznik do Uchwaly nr ..../2020
Rady Nadzorczej z dnia ... .......2020 r.

ZASADY GOSPODARKI FINANSOWEJ

SPOEDZIELNI BUDOWLANO-MIESZKANIOWEJ , TORWAR?”

W WARSZAWIE

PODSTAWA PRAWNA.

Dzialalnos¢ finansowa Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,, TORWAR” okreslona jest

w:

1.1, Ustawie z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. Prawo Spéldzielcze,

1.2. Ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych,

1.3. Ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,

1.4. Ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych,

1.5. Ustawie z dnia 4 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu $wiadczen socjalnych,

1.6. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne,

1.7.  Statut Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,, TORWAR?”,

1.8. Regulaminach wewnetrznych Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,, TORWAR?.

POSTANOWIENIA OGOLNE.

2.1. Spoldzielnia prowadzi dziatalno$¢ na zasadach rachunku gospodarczego pod
warunkiem zapewnienia korzysci cztonkom Spoldzielni.

Dzialalno$¢ Spétdzielni jest finansowana:

¢ funduszami tworzonymi w Spo6tdzielni,

e przychodami ze §wiadczonych ustug,

e innymi $rodkami finansowymi.

Spotdzielnia moze korzystaé z kredytéw bankowych i pozyczek do wysokosci
nieprzekraczajgcej najwyzszej sumy zobowigzan, oznaczonej przez Walne
Zgromadzenie Czlonkéw. Zaciagnigcie przez Spoldzielnie kredytu lub pozyczki
wymaga zgody Rady Nadzorcze;j.

2.2, Spoldzielnia prowadzi gospodarke zasobami mieszkaniowymi i dzialalnosé
gospodarczg na podstawie rocznych planow gospodarczo-finansowych okreslajacych:
e cele i zadania rzeczowe,

o wielko$¢ nakladow, jakie nalezy ponies¢ na realizacje celéw i zadan rzeczowych,

e zrédla finansowania naktadow.

Roczne plany gospodarczo-finansowe uchwala Rada Nadzorcza Spétdzielni w grudniu
na rok nastepny.

2.3. Spoéldzielnia prowadzi rachunkowo$¢ na zasadach okreslonych w Ustawie o
rachunkowosci i sporzadza sprawozdania finansowe i statystyczne zgodnie z
powszechnie obowigzujacymi przepisami. Szczegdtowe zasady ewidencji ksiegowej
okresla zaktadowy plan kont bgdacy elementem polityki rachunkowosci zatwierdzonej
przez Zarzad Spoétdzielni.

2.4. Roczne sprawozdania finansowe Spotdzielni podlegaja badaniu i ogtaszaniu wedtug

zasad okreslonych Ustawg o rachunkowosci.

Wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego dokonuje Rada Nadzorcza.
Roczne sprawozdanie z dziatalnosci Spolidzielni 1gcznie ze sprawozdaniem
finansowym i sprawozdaniem ze sprawozdania finansowego bieglego rewidenta
wyklada si¢ w siedzibie Spotdzielni, co najmniej na 14 dni przed terminem Walnego
Zgromadzenia w celu umozliwienia cztonkom Spotdzielni zapoznania sie z nim.



2.5

2.6.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

Ustalenie podzialu nadwyzki bilansowej lub sposobu pokrycia strat nast¢puje na
podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia Cztonkow.

Dziatalno$¢ operacyjna i finansowa (w rozumieniu okreslonym w art. 42 ustawie
o rachunkowosci) jest ewidencjonowana i rozliczana na gospodarke zasobami
mieszkaniowymi i pozostala dziatalno$é, z ktdérymi wigzg si¢ poszczegélne operacje.
Wynik uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi zgodnie z § 93 ust. 4 statutu
zwigksza odpowiednio koszty lub przychody utrzymania nieruchomosci w roku
nastepnym. Prawo do pozytkéw z majgtku wspdlnego Spoétdzielni i jej dziatalnosci
przystuguje cztonkom Spétdzielni.

Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jest
aktualizowana wedtug zasad okreslonych w Ustawie o rachunkowosci (art—3+-ue):
Odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych), dokonuje si¢ wedlug stawek
okreslonych przez Zarzad w rocznych planach amortyzacyjnych (umorzeniowych) dla
poszczegbdlnych Srodkéw trwatych, wartosci niematerialnych i prawnych oraz zasad
polityki rachunkowosci z uwzglednieniem Ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych.

Koszty remontéow Srodkow trwatych — z wyjatkiem zasobéw mieszkaniowych —
obciazaja koszty dziatalnoscei, ktorej $rodki te stuza.

Koszty remontéw budynkéw, budowli i urzadzen technicznych zaliczanych do
zasobow mieszkaniowych sg finansowane $rodkami funduszu remontowego zasobow
mieszkaniowych. W mys$l przepisow ustawy o podatku dochodowym od osdb
prawnych spoldzielcze zasoby mieszkaniowe nie podlegajg amortyzacji. Natomiast na
podstawie art. 6 ust. 2 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych podlegajg umorzeniu
w ciezar funduszy, ktérymi zostaty sfinansowane.

Spotdzielnia samodzielnie gospodaruje wielkoscig $rodkéw na wynagrodzenia
stosownie do potrzeb swej dziatalnosci w ramach $rodkéw przewidzianych w planach
gospodarczo-finansowych. Regulamin wynagradzania ustala Zarzad Spotdzielni
uwzgledniajac postanowienia Kodeksu Pracy i innych powszechnie obowigzujgcych
uregulowan prawnych w tym zakresie, a w zakresie dotyczgcym Zarzadu — Rada
Nadzorcza.

DZIALALNOSC SPOEDZIELNI.

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

Spoétdzielnia prowadzi dziatalno$é w zakresie:

e gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

e inwestycji mieszkaniowych,

e gospodarki cieplne;j,

e spolecznym i oswiatowo-kulturalnym,

e pozostalej dzialalnosci.

Dzialalnosci wymienione w ust. 3.1. prowadzone przez Spoldzielni¢ na rzecz jej

cztonkoéw, osob niebedacych czlonkami i wiascicieli sa rozliczane wedtug kosztow

rzeczywistych poniesionych przez Spétdzielnie, z wyjagtkiem dzialalnosci

gospodarcze;j.

Jesli niektore rodzaje dziatalnosci Spotdzielni sa prowadzone w celu osiggniecia

dochodu, to koszty i przychody tych dziatalnosci wyodrebnia sie ewidencyjnie.

Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest prowadzona z uwzglednieniem wymagan

wynikajacych z:

e obowigzkow Spétdzielni, jako wiasciciela i zarzadcy nieruchomosciami,

e planéw  gospodarczo-finansowych ~w  zakresiec  gospodarki  zasobami
mieszkaniowymi,



3.5.

3.6.

3.7.

e zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat
za uzywanie lokali, uchwalanych przez Rad¢ Nadzorcza,

Koszty dzialalno$ci muszg znajdowaé pokrycie w optatach pobieranych od

uzytkownikéw lokali. Koszty i przychody sa odrebnie rozliczane dla kazdej

nieruchomosci.

Wymiar oplat za uzywanie lokali oraz rozliczenia kosztow gospodarki zasobami

mieszkaniowymi dla kazdej nieruchomos$ci dokonuje si¢ w okresach rocznych. Jesli

jednak w ciagu roku nastepuja istotne zmiany w wysokosci ponoszonych kosztow, w

poréwnaniu do wczesniej zakladanych, to mozliwa jest korekta planu gospodarczego

w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz wymiaru oplat za uzywanie

lokali.

Roéznica migdzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi na

koniec roku ustalana jest dla poszczegdlnych nieruchomosci w terminie do 30 czerwca

danego roku za rok ubiegly i zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tych
nieruchomosci w roku nastgpnym.

Dziatalno$¢ inwestycyjna w Spoétdzielni finansowana jest w oparciu o art. 18 Ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych w czesci dotyczacej budowy lokali mieszkalnych

poprzez wniesienie przez czlonkéw wkladow budowlanych w  wysokosci
odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na lokale.

Inwestycje mieszkaniowe Spoldzielni sa prowadzone z uwzglednieniem wymagan

wynikajgcych z:

¢ naklad6éw finansowych poniesionych na proces przygotowawczy inwestycji,

e zalozen organizacyjno-finansowych inwestycji okreslajacych: krag osob (czlonkow
Spoéldzielni), na rzecz ktérych ustanowione beda tytuty prawne do lokali; standard
techniczny i funkcjonalno-uzytkowy budynkéw i lokali; zrodla finansowania
inwestycji (samofinansowanie), organizacj¢ procesu inwestycyjnego,

e zawartych przez Spéldzielni¢ z cztonkami uméw o budowe lokali.

Podejmowanie przez Spoldzielni¢ przedsigwzigé inwestycyjnych jest mozliwe po

zatwierdzeniu zalozen organizacyjno-finansowych przez Rade¢ Nadzorcza.

Dziatalnos¢ obstugi inwestycji rozliczana jest wedlug faktycznie poniesionych

kosztow.

Zasady ewidencji i rozliczania kosztow inwestycji — budowy nowych budynkéw sg

uregulowane w odpowiednim regulaminie dotyczgcym danej inwestycji.

Gospodarka cieplna (MEDIAMI) jest prowadzona z uwzglednieniem wymagan

wynikajacych z:

e planéw gospodarczych,

e zasad rozliczania kosztow i ustalania optat dotyczacych centralnego ogrzewania i
podgrzania wody na poszczegdlne lokale mieszkalne, uchwalonych przez Rade
Nadzorcza.

Rozliczenia kosztéw gospodarki cieplnej sg dokonywane w cyklach rocznych,

zawierajacych w catosci sezon grzewczy.

Jesli jednak w okresie rozliczeniowym nastgpujg istotne zmiany w wysokosci

ponoszonych kosztow w poréwnaniu do wezesniej zaktadanych, to dokonywana jest

zmiana wymiaru opfat.

Rozliczenie finansowe wyniku gospodarki cieplnej dokonuje sie indywidualnie

z uzytkownikami poszczegdlnych lokali po uptywie okresu rozliczeniowego.

Dzialalno$¢ spoteczna i oswiatowo-kulturalna jest prowadzona z uwzglednieniem

wymagan wynikajgcych z:

e merytorycznego programu tej dziatalnos$ci uchwalonego przez Rade¢ Nadzorczg
Spoldzielni,



¢ plandéw gospodarczych.

Koszty dzialalnosci spolecznej, oswiatowo-kulturalnej i sportowej, nieznajdujgce
pokrycia w $rodkach pozyskiwanych z zewnatrz (np.: $rodki pozyskiwane z Urzedu
m.st. W-wy na dofinansowanie imprez ) oraz przychodach wilasnych tej dziatalnosci
(oplaty indywidualne za niektdre rodzaje $wiadczen i ustugi), sg finansowane optatami
naliczanymi cztonkom Spéldzielni w ramach oplat za uzywanie lokali zajmowanych
na warunkach spétdzielczego prawa do lokalu lub odrebnej wiasnosci lokalu.

3.8. Pozostala dziatalno$¢ gospodarcza jest prowadzona z uwzglgdnieniem wymagan
wynikajacych z:
— obowigzkow Spoéldzielni, jako wiasciciela i zarzadcy nieruchomos$ciami,
— planéw gospodarczo-finansowych w zakresie pozostatej dziatalnosci gospodarczej,
— umow zawartych z najemcami w sprawie korzystania z majatku Spétdzielni.
Pozostala dzialalno$¢ gospodarcza obejmuje wszystkie dziatania Spoétdzielni
niezwigzane z lokalami mieszkalnymi, objetymi gospodarka zasobami
mieszkaniowymi.
Roéznica migdzy kosztami a przychodami pozostatej dziatalnosci gospodarczej podlega
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych na podstawie przepisow
ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych.

4. FUNDUSZE.

4.1.Spodtdzielnia tworzy fundusze:
— udzialowy,
— zasobowy,

4.2.

4.3.

— wktadow mieszkaniowych,

— wkladéw budowlanych,

— naremonty zasobow mieszkaniowych,

— zakladowy fundusz swiadczen socjalnych,

— oraz inne fundusze w miar¢ potrzeby.

Fundusze takie jak: udzialowy, wktadéw mieszkaniowych i budowlanych to fundusze

podstawowe Spoldzielni.

Fundusz udziatowy.

Fundusz udzialowy moze ulec pomniejszeniu z tytutu:

— zwrotu udzialéw bytym cztonkom w wysokos$ci nominalnej,

— pokrycia strat bilansowych spoldzielni jezeli nie wystarczy na to fundusz

zasobowy.

Fundusz zasobowy tworzony jest z:

— urzgdowe aktualizacje wyceny srodkow trwatych,

— réwnowartos$ci finansowej majatku trwatego,

— wartosci gruntéw wspolnych Spoétdzielni w wieczystym uzytkowaniu ,

— nadwyzek bilansowych Spétdzielni w kwotach okreslonych uchwatami Walnego
Zgromadzenia Czlonkdw,

— innych przychoddéw.

Fundusz zasobowy pomniejsza si¢ o:

— naliczone umorzenie $rodkéw trwalych zasobow mieszkaniowych i gruntéw
wspolnych Spoétdzielni,

— straty bilansowe Spoldzielni w kwotach okreslonych uchwalami Walnego
Zgromadzenia Czlonkow.

Wolne $rodki funduszu zasobowego mogg by¢ wykorzystane na przejsciowe

zaspokojenie zapotrzebowania Spotdzielni na srodki obrotowe.



4.4.

4.5.

4.6.

Zaangazowanie srodkéw funduszu zasobowego w formie udziatéw (akcji) Spoldzielni
w innych podmiotach gospodarczych jest mozliwe za zgoda Rady Nadzorcze;.
Fundusze wktadow mieszkaniowych i budowlanych.

Fundusze wktadow mieszkaniowych i budowlanych tworzy sie z:

— wplat wnoszonych przez cztonkéw na poczet wkiadéw mieszkaniowych
i budowlanych,

— aktualizacji warto$ci $rodkow trwatych wg obowiazujacych przepiséw,

Zmniejszenie funduszy wktadéw mieszkaniowych i budowlanych nastepuje w wyniku

ustania czlonkostwa i zwolnienia lokalu oraz przeniesienia i ustanowienia odregbne;

wiasnosci lokalu.

Fundusz na remonty zasob6w mieszkaniowych.

Fundusz na remonty zasob6éw mieszkaniowych tworzy sie z:

— odpisow dokonywanych w cigzar kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi;
wysokos¢ tych odpisow uchwalana jest przez statutowo uprawniony organ
Spoldzielni,

— uzyskanych przez Spétdzielni¢ odszkodowar ubezpieczeniowych z tytutu szkod w
zasobach mieszkaniowych,

— innych zrddet.

Obowigzek twotzenia odpisu na fundusz remontowy wynika z art. 6 ust. 3 Ustawy o

spoldzielniach mieszkaniowych.

Odpis na fundusz remontowy obcigza koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Obowiazek $wiadczenia na fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych dotyczy

cztonk6w Spétdzielni, wiascicieli lokali nie bedacych cztonkami Spétdzielni, osob nie

bedgcych czlonkami Spoétdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali, najemcéw lokali mieszkalnych oraz oséb zajmujacych lokale
mieszkalne bez tytutu prawnego.

W ramach funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych w nieruchomogciach

wyposazonych w dzwigi tworzony jest dodatkowy odpis na remonty urzadzen

dzwigowych.

Celem tworzenia funduszu remontowego jest zabezpieczenie $rodkéw finansowych na

pokrycie kosztéw remontéw, do ktorych jest zobowiazana Spétdzielnia i utrzymania

zasobow mieszkaniowych w odpowiednim stanie technicznym.

Srodki funduszu mogg by¢ wykorzystane tylko na finansowanie zaliczonych do

obowigzkow Spoldzielni remontéw zasobow mieszkaniowych (budynkéw oraz

budowli i urzadzen technicznych zwigzanych z budynkami).

Ewidencja wplywéw i wydatkéw funduszu na remonty prowadzona jest odrebnie dla

kazdej nieruchomosci.

Nie dokonuje si¢ odpiséw na remonty od lokali uzytkowych w najmie.

Fundusz $wiadczen socjalnych.

Zasady tworzenia i dysponowania srodkami funduszu $wiadczen socjalnych okresla

Ustawa z dnia 4 marca 1994 r. oraz regulamin zatwierdzony przez Zarzad Spétdzielni.

5. POSTANOWIENIA KONCOWE.

5.1.

Spétdzielnia tworzy odpisy aktualizujace na naleznosci okre$lone w Ustawie z dnia
29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci, jezeli naleznosci te powstaty z tytutu:

umowy najmu lokalu uzytkowego,

— umowy najmu lokalu mieszkalnego,

prawa odrebnej whasnosci lokalu,

— umowy o dostawy i ustugi.



Odpisy aktualizujagce naleznosci tworzone sg w cigzar pozostalych kosztow
operacyjnych ewidencjonowanych zgodnie z ust. 2.6.
Decyzje o odpisie aktualizujgcym naleznosci podejmuje Zarzad Spétdzielni,
uwzgledniajac rzeczywista sytuacj¢ finansowa dtuznikéw i przewidywana skutecznosé
postepowania egzekucyjnego.

5.2. Decyzje o uznaniu za niesciggalne od poszczegdlnych dluznikéw naleznosci
Spotdzielni podejmuje Zarzad. Naleznosci nie$ciagalne zgodnie z postanowieniami
ustawy o rachunkowosci odpisuje si¢ w pozostate koszty operacyjne.

6. Regulamin niniejszy uchwalony zostat przez Rade Nadzorczg w dniu ......... r. Uchwalg
Nr ..../2020 i obowigzuje od dnia 01.07.2020 r.

Traci moc regulamin zatwierdzony Uchwalag Rady Nadzorczej Nr 57/2015 z dnia
21.09.2015 1.

Sekretarz RN
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