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Regulamin Gospodarki Finansowej Lokatorsko Wtasnosciowej Spotdzielni

Mieszkaniowej ,,ZASPA”

Podstawa Prawna:

Regulamin zostat opracowany w oparciu:

Ustawe z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spotdzielcze (Tekst jednolity: Dz.U. z 2024r
poz. 593);

Ustawe z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Tekst jednolity:
Dz.U. z 2024r poz. 558);

Ustawe z dnia 15 lutego 1992r. o podatku dochodowym od osdb prawnych (Tekst
jednolity: Dz.U. z 2023r poz. 2805);

Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994r o rachunkowosci (Tekst jednolity: Dz.U. z 2023r poz.
120);

Statut Lokatorsko Wtasnosciowej Spétdzielni ,Zaspa” w Gdansku;

Regulaminy wewnetrzne.

Postanowienia ogdlne

1.

Spotdzielnia prowadzi gospodarke zasobami i pozostaty dziatalnos¢ gospodarczg na
zasadach rachunku ekonomicznego ukierunkowang na optymalne zabezpieczenie
interesow jej cztonkow.
Dziatalnos¢ gospodarcza Spoétdzielni jest finansowana:

a. Funduszami tworzonymi w Spatdzielni,

b. Przychodami ze swiadczonych ustug,

c. Innymi srodkami finansowymi.
Spétdzielnia moze korzystac z kredytow bankowych i pozyczek do wysokosci
nieprzekraczajacej najwyzszej sumy zobowigzania, jakg Spétdzielnia moze zaciggnac,
oznaczonej przez Walne Zgromadzenie. Zaciggniecie przez Spétdzielnie kredytu i
pozyczki wymaga zgody Rady Nadzorcze;j.
Spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢ na podstawie plandw finansowo — rzeczowych
okreslajgcych:

a. Celeizadania rzeczowe,

b. Wielko$¢ naktadow, jakie nalezy poniesc na realizacje celdw i zadan

rzeczowych,

c. Zrédta finansowania naktadéw.
Plany rzeczowo-finansowe obejmuja dany rok kalendarzowy i powinny by¢
zatwierdzone do korica lutego danego roku kalendarzowego. Okreslenie
szczegotowych zasad i trybu opracowywania projektow plandw nalezy do Zarzadu
Spotdzielni, natomiast zatwierdzenie tych plandow nalezy do wtasciwosci Rady
Nadzorczej.



6. Spotdzielnia prowadzi rachunkowosé na zasadach okreélonych w ustawie o
rachunkowosci.

7. Spoétdzielnia sporzgdza sprawozdanie finansowe zgodnie z powszechnie
obowigzujgcymi przepisami. Forme i sposdb ewidencji ksiegowe]j okreslajg przyjete
przez Zarzad Spoétdzielni zasady polityki rachunkowosci w Spétdzielni.

8. Roczne sprawozdanie finansowe Spétdzielni podlega badaniu i ogtoszeniu wg zasad
okreslonych Ustawa o rachunkowosci oraz Ustawg — Prawo spétdzielcze.

9. Wyboru podmiotu do badania sprawozdania finansowego Spétdzielni dokonuje Rada
Nadzorcza.

10. Roczne sprawozdanie finansowe facznie z opinia biegtego rewidenta (jezeli byto przez
niego badane) wyktada sie w siedzibie spotdzielni co najmniej na 21 dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia w celu umozliwienia cztonkom Spotdzielni
Zapoznania sie z nim.

11. Spotdzielnia samodzielnie gospodaruje wielkoscig Srodkéw na wynagrodzenia
stosownie do potrzeb swojej dziatalnosci w ramach limitéw przewidzianych w planach
finansowo - rzeczowych, uwzgledniajgc postanowienia Kodeksu Pracy i innych
powszechnie obowigzujacych uregulowan prawnych w tym zakresie.

12. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym regulaminie oraz w sprawach
dotyczacych biezgcego zarzgdzania decyduje Zarzad, przyjmujac indywidualny
charakter rozpatrywania danego zagadnienia.

§2

Rzeczowy majatek trwaty Spotdzielni

1. Rzeczowy majatek trwaty Spotdzielni stanowig:
a. Srodki trwate,
b. Wartosci niematerialne i prawne,
¢. Grunty wtasne,
d. Grunty z prawem wieczystego uzytkowania.

2. Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jest
aktualizowana wedtug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowosci.

3. Odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) dokonuje sie dla poszczegdlnych
srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych z okresleniem stawek
wedtug przepisow powszechnie obowigzujgcych.

4. Srodki trwate nie zaliczane do spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych oraz wartosci
niematerialne i prawne podlegajg amortyzacji. Amortyzacja obcigza koszty
dziatalnosci, ktorej srodki te stuza.

5. Odpiséw amortyzacyjnych w Spotdzielni nie dokonuje sie od budynkow mieszkalnych,
lokali uzytkowych, budowli i urzadzen zaliczanych do spétdzielczych zasobdw
mieszkaniowych. Podlegajg one wytacznie umorzeniu, ktére pomniejsza odpowiednio
fundusze, ktérymi zostaty sfinansowane.

6. Do spétdzielczych zasobéw mieszkaniowych zalicza sie:

a. Budynki mieszkalne, lokale w budynkach mieszkalnych,
b. Budynki niemieszkalne,



c. Diwigi w budynkach mieszkalnych,
Obiekty infrastruktury osiedla: dojazdy, chodniki, ogrodzenia, szlabany, place
zabaw, boiska, smietnik, ktdre sg funkcyjnie zwigzane z uzytkowaniem
budynkow mieszkalnych i uzytkowych,
e. Grunty wiasne i prawo wieczystego uzytkowania gruntow.
7. Obiekty wchodzace w sktad zasobdw mieszkaniowych, ktére sfinansowane zostaty z
wktadow mieszkaniowych i budowlanych cztonkdw spétdzielni.

Fundusze Spétdzielni

1. Spotdzielnia tworzy nastepujgce fundusze:
a. Fundusz zasobowy,
b. Fundusz wktadéw budowlanych,
¢. Fundusz remontowy,
d. Fundusz udziatowy.
2. Fundusz zasobowy tworzony jest z nastepujgcych tytutow:
a. Woptacone wpisowe przez cztonkdw Spotdzielni,
b. Wptacone udziaty przez cztonkéw Spotdzielni,
c. Nadwyzki bilansowej na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia po
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego Spoétdzielni.
3. Fundusz zasobowy w czesci dotyczgcej zasobow mieszkaniowych sktada sie z:
a. Fundusz zasobow mieszkaniowych — windy,
Fundusz zasobow mieszkaniowych — budowle,
Fundusz zasobow mieszkaniowych — lokale uzytkowe,
Fundusz zasobow mieszkaniowych — pojemniki pétpodziemne,
Fundusz zasobéw mieszkaniowych — chodniki,
Fundusz zasobdw mieszkaniowych — darowizny, dofinansowania, subwencje,
pozostate,
g. Fundusz zasobow mieszkaniowych — prawo uzytkowania wieczystego gruntu,
4. Fundusz wktadow budowlanych tworzony jest z nastepujgcych tytutow:
a. Fundusz wktaddw budowlanych — lokale,
b. Fundusz wktadow budowlanych — grunty.
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§3

Finansowanie remontdw spotdzielczych zasobdw mieszkaniowych

1. Obowigzek tworzenia odpisow na fundusz remontowy wynika z art. 6 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

2. Celem tworzenia funduszu na remonty jest zabezpieczenie srodkow finansowych na
pokrycie kosztéw remontdw, do ktérych jest zobowigzana spétdzielnia i utrzymania
zasobow mieszkaniowych w odpowiednim stanie technicznym.

3. Nie dokonuje sie odpiséw na remonty od lokali uzytkowych. Poniesione koszty
remontow tych lokali stanowig koszty eksploatacji i utrzymania na danej



nieruchomaosci. W przypadku braku mozliwosci rozliczenia poniesionych kosztéw w
ciggu jednego roku sg rozliczane w czasie jako rozliczenia miedzyokresowe.

4. Ewidencja wptywow i wydatkéw funduszu remontowego prowadzona jest odrebnie
dla kazdej nieruchomosci.

5. Wysokos¢ odpisu na fundusz remontowy uchwala Rada Nadzorcza w oparciu o roczny
plan rzeczowo — finansowy remontéw poszczegdlnych nieruchomaosci.

6. Wysokosc stawek odpisu na fundusz remontowy powinna uwzgledniac:

a. Faktyczne potrzeby remontowe, ktére sg okreslone w corocznych planach
rzeczowo -finansowych uchwalonych przez Rade Nadzorczg, a wynikajgcych z
biezgcych przeglagddéw budynkow,

b. Stan Srodkéw funduszu z roku poprzedniego.

§4

Dziatalnosc Spdtdzielni, ustalenie i rozliczenie wyniku finansowego

1. Spétdzielnia prowadzi dziatalnos¢ zgodnie ze statutem w zakresie:

a. Inwestycji mieszkaniowych i niemieszkalnych,

b. Gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

¢. Innej dziatalnosci niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi (najem lokali
uzytkowych, dzierzawa, pozostata dziatalnos¢ operacyjna i finansowa).

2. Dziafalnos¢ wymieniona w pkt. a i b prowadzona przez Spétdzielnie na rzecz jej
cztonkéw, 0sob niebedacych cztonkami, wtascicieli sg rozliczane wedtug kosztow
rzeczywiscie poniesionych przez Spétdzielnie.

3. Gospodarka zasobami mieszkaniowymi jest prowadzona z uwzglednieniem wymagan
wynikajgcych z:

a. Obowigzkdéw Spoétdzielni jako witasciciela i zarzadey nieruchomosciami,

b. Struktury organizacyjnej Spotdzielni zatwierdzonej przez Rade Nadzorczg,

c. Planow rzeczowo — finansowych gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

d. Zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz zasad
ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali uchwalonych przez Rade
Nadzorcza.

4. Wymiar opfat za uzywanie lokali oraz rozliczenia kosztéw gospodarki sy dokonywane
w okresach rocznych pokrywajacych sie z latami kalendarzowymi. Jesli jednak w ciggu
roku nastepuja istotne zmiany w wysokosci ponoszonych kosztow, w poréwnaniu do
wczesniej zaktadanych, to dokonywana jest korekta planu rzeczowo — finansowego
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz wymiaru optat za uzywanie lokali.

5. Optaty pobierane od wtascicieli/mieszkarncow lokali moga by¢ nizsze od kosztow
ponoszonych przez Spétdzielnie za zgodg Rady Nadzorczej. Decyzja ta moze byc
podyktowana mozliwoscig zasilenia Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi z
osiggajacych przez Spotdzielnie pozytkdw z wiasnej dziatalnosci gospodarczej
spotdzielni.

6. Spotdzielnia, na podstawie prowadzonej ewidencji dokonanych przez nig operacji w
zakresie kosztow i przychodow sporzgdza:



a. Wynik z eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych nieruchomosci w oparciu o
zapis art. 6 ust. 1 ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych i art. 17 ust. 1 pkt
44 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych,

b. Wynik gospodarki mediami (energia cieplna, woda i odprowadzenie $ciekow),
Wynik z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi Spotdzielni.

Wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowi réznice miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przychodami z optat na pokrycie kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, o ktérych mowa w § 30 Statutu LWSM
~ZASPA” w Gdansku, ktéra to réznica zwieksza odpowiednio koszty lub przychody
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym zgodnie z art. 6 ust.
1 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych. Ewentualna nadwyzka przychodéw nad
kosztami z tego tytutu jest zwolniona z podatku dochodowego od oséb prawnych na
podstawie art. 17 ust. 1 pkt 44 ustawy o podatku dochodowym od 0séb prawnych.
Wynik jaki uzyskuje Spotdzielnia z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci powstaje
jako suma wynikow z poszczegdlnych nieruchomosci i w takim samym uktadzie jest
prezentowany w rachunku ,zyskow i strat” jako ,,zmiana stanu produktéow”. Wynik ten
rozlicz sie zgodnie z art. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jako:

a. Nadwyzke kosztéw nad przychodami z eksploatacji i utrzymania
poszczegdblnych nieruchomosci, jako koszty zwiekszajgce koszty roku
nastepnego,

b. Nadwyzke przychodow nad kosztami eksploatacji i utrzymania poszczegdlnych
nieruchomosci, jako przychody zwiekszajgce przychody roku nastepnego.

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

a. Energii cieplnej (co i cw),

b. Wody i odprowadzenia $ciekdw.

Wynik gospodarki mediami podlega indywidualnemu rozliczeniu z uzytkownikami
lokali — odbiorcami mediow. Wynik na koniec roku przenosi sie na konto rozliczenia
miedzyokresowe — rozliczenie zaliczki CO.

Rozliczenie powstate miedzy pobranymi zaliczkami a rzeczywistymi kosztami zuzycia
energii cieplnej na centralne ogrzewanie i do podgrzania wody oraz zimnej wody
podlegaja zwrotowi lub doptacie, w zaleznosci od tego czy wykazujg nadwyzke optat
zaliczkowych nad poniesionymi kosztami (zwrot), czy nadwyzke kosztéw nad optatami
zaliczkowymi (doptata).

Szczegdtowe zasady rozliczen energii cieplnej i wody okreéla ,,Regulamin kosztéw
dostawy ciepta oraz ustalenie optat ogrzewania lokali i podgrzania wody dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych” i ,Regulamin rozliczania zuzycia wody w zasobach
mieszkalnych, pomieszczeniach ogdlnodostepnych i lokalach uzytkowych”.

Wynik z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasocbami mieszkaniowymi
podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0séb prawnych na podstawie
art. 17 ust. 1 pkt. 44 ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych i po
opodatkowaniu podatkiem stanowi nadwyzke bilansowg netto, o podziale ktérej
decyduje Walne Zgromadzenie



Wynik finansowy Spotdzielni na dziatalnosci innej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi prezentowany jest w rachunku zyskow i strat jak zysk (strata) netto, a
w bilansie wystepuje jako zysk(strata) netto w kapitale.

§5

Pozytki z nieruchomosdci wspolnej budynkow

1. Pozytkiiinne przychody z nieruchomosci wspdlnej, uzyskane z czesci wspoélnej, ktéra

stanowig grunty oraz czesci lub pomieszczenia stuzgce do wspdlnego uzytku
wszystkich wspoatwiascicieli danej nieruchomosci sa to:
a. Przychody z wynajmowania powierzchni na reklamy (Sciany danego budynku),
b. Najem piwnic dodatkowych, suszarni, wozkarni, pomieszczen po
zlikwidowanych zsypach, itp.,
c. Najem miejsc na dachach na anteny telefonii komdrkowej, satelitarnej itp.,
d. Dzierzawa gruntéw (dotyczy gruntu w obrebie wydzielonej nieruchomosci),
e. Inne dotyczgce czesci wspdlnych nieruchomosci.
Ewidencje pozytkow i innych przychodow z nieruchomosci wspélnej prowadzi sie
odrebnie dla kazdej nieruchomosci.
Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem danej nieruchomosci i nie stanowig
nadwyzki bilansowej Spotdzielni i nie podlegajg zatwierdzeniu przez Walne
Zgromadzenie.

Pozytki z wtasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni

1. Pozytkiiinne przychody z wtasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni s3 to:

a. Najem lokali uzytkowych wraz z przynalezng dziatkg lub prawem uzytkowania
wieczystego,

b. Najem wolnych pomieszczen w budynku administracyjnym,
Dzierzawy gruntow stanowigcych mienie spotdzielni,
Udostepnienie Scian budynkéw, ogrodzen oraz dachéw dla potrzeb reklam
(dotyczy budynkdéw stanowigcych mienie spatdzielni),

e. Swiadczonych ustug na rzecz cztonkéw, whascicieli i najemcéw (miedzy innymi
wynajem miejsc postojowych na parkingach).

2. Pozytkiiinne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spdtdzielni,

pomniejszone o poniesione koszty, stanowig nadwyzke bilansowa Spétdzielni (zysk
brutto) sg elementem sktadowym wyniku finansowego Spdétdzielni, podlegajagcemu
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0sdb prawnych i podlegaja
zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie.

Prawo do korzystania z pozytkdw z i innych przychodow z wtasnej dziatalnosci
Spotdzielni przystuguje wszystkim cztonkom proporcjonalnie wg powierzchni
poszczegolnych budynkow zgodnie z podjeta Uchwatg Walnego Zgromadzenia.



Pozostata dziatalnosé spoétdzielni

1. Nawynik z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi
sktadajg sie réwniez:

d.

Wynik z pozostatej dziatalnosci operacyjne;j,

b. Wynik z operacji finansowych.
2. Do pozostatych przychoddéw operacyjnych Spétdzielni zalicza sie miedzy innymi:

d.
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Zwrot kosztéw sadowych i komorniczych,

Otrzymane odszkodowania,

Sprzedaz sktadnikéw majatku trwatego,

Otrzymane darowizny,

Rozwigzanie odpisu aktualizujgcego wartosci naleznosci,

Odpisanie zobowigzan przedawnionych, umorzonych, niesciggalnych,
Otrzymane wptaty z tytutu zastepczego usuwania usterek,

Otrzymane wpftaty stanowigce refundacje wykonanych ustug dla mieszkancow,
najemcow,

Otrzymane kary za przekroczenie terminu wykonania robdt lub odstgpienia od
umowy.

3. Do pozostatych kosztow operacyjnych spotdzielni zalicza sie miedzy innymi:

d.

~o o0y

g.

Koszty sgdowe i komornicze,

Wartos¢ nieumorzona srodkéw trwatych przy sprzedazy, likwidacji,
Darowizny (nieodpfatnie przekazane srodki trwate, materiaty),

Odpisanie naleznosci przedawnionych, umorzonych, niesciaggalnych,
Wyptacone kary, odszkodowania (w oparciu o wyrok sgdowy),
Poniesione koszty tytutem wykonania ustugi dla mieszkanicow, najemcow
podlegajace refundacji, przez osobe ktora jest nabywecg w/w ustugi,
Poniesione koszty bedgce nastepstwem likwidacji szkod.

4. Do przychodow finansowych Spétdzielni zalicza sie miedzy innymi:

a.
b.

¢
d.
B,

Otrzymane i nalezne odsetki z tytutu zwtoki w zaptacie naleznosci,

Naliczone odsetki za zwtoke w zaptacie naleznosci z tytutu opfaty
eksploatacyjnej za lokale mieszkalne,

Otrzymane odsetki bankowe od oprocentowania rachunkow bankowych,
Otrzymane odsetki bankowe od lokat terminowych,
Otrzymane dywidendy.

5. Do kosztéw finansowych Spoétdzielni zalicza sie miedzy innymi:

a.
b.
c.

Zaptacone odsetki dla dostawcdw za nieterminowe zaptaty zobowigzan,
Odsetki budzetowe,

Prowizja i odsetki od zaciggnietych kredytéw bankowych i pozyczek z
wyjgtkiem dotyczgcych srodkow trwatych w budowie i ich ulepszen.



§6

Uregulowania w zakresie naleznosci

1.

2
3.

Odpisy aktualizujgce tworzy sie na naleznosci w optatach za lokale, na naleznosci z
tytutu umow najmu po uprzedniej analizie prawdopodobienstwa ich $ciggalnosci oraz
po uwzglednieniu:

a. Przyczyn zwtoki w optacie,

b. Czasu zalegania z optata,

c. Wynikéw indywidualnych monitéw oraz sytuacji ptatniczej kontrahenta.
Odpisy aktualizujgce tworzy sie na zadtuzenia o ktérych mowa wyzej, jezeli cztonek
lub kentrahent zalega w optatach powyiej 6-ciu miesiecy.

Decyzje 0 uznaniu za niesciggalne od poszczegdlnych dtuznikéw naleznosci Spotdzielni
podejmuje Zarzad Spotdzielni. Naleznosci niesciggalne odpisuje sie w pozostate koszty
operacyjne.

§7

N|n|e152y regulamm zostat gcl;lwaéon\( przez Rade Nadzorczg Spotdzielni uchwatg
Nr ......f.a . TN skl ol et < A C &

Regulamin wchodzi w zycie z dniem podjecia uchwaty.
Z dniem wejscia w zycie niniejszego Regulaminu traci moc ,,Regulamin Gospodarki

Finansowej LWSM ,Zaspa” w Gdansku zatwierdzony przez Rade Nadzorcza dnia
18.03.1996 z mocg obowigzujacg od dnia 01.01.1996 .

Sekretarz Przewodniczgca
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej
Emilia Matuszewska Barbara Brodzik
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