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Sprawozdanie finansowe

Fundusze wiasne
i wynik finansowy
w spéidzielniach

W Dzienniku Urzedowym Ministra Finanséw 7 1 grudnia 2015r. ogloszono uchwate
nr 7/2015 Komitetu Standardéw Rachunkowosci (KSR) w sprawie przyjecia stano-
wiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe w sprawoz-
daniu finansowym funduszow wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego.

Uchwala ta jest efektem swaoistej burzy medialnej, ktora prretoczyla si¢ przez media
poczawszy od 2013r. Zaczelo sig od zarzutow jednego ze stowarzyszen 1r7eszajg-
cych czlonkow spoldzielni, Ze spéldzielnie nieprawidtowo sporzqgdzajg sprawozdania
finansowe, a tym samym wprowadzajqg w blgd czytelnikow sprawozdan finansowych,
a co gorsza — naruszajg prepisy ustawy o rachunkowosci (uor) czy prrepisy ustro-
jowe (Prawo spoldzielcze, ustawa 0 spotdzielniach mieszkaniowych — usm).

Do tych zarzutéw odnios¢ sig na korncu, natomiast ponizej prredstawiam, 2 punktu
widzenia spétdzielni, najwaziniejsze rozstrzygniecia wynikajgce ze stanowiska KRS.

W pierwszej kolejnosci naleZy poczynié uwage 0 charakterze porzgdkowym. KSR
dziata przy Ministerstwie Finanséw — na podstawie uor orazg rozporzqdzenia ministra .
finansow z 28 listopada 2001 1. w sprawie zakresu dzialania i sposobu organizacji
Komitetu Standardow Rachunkowosci. Zgodnie 7 art. 10 ust. 3 ww. uor w sprawach
nieuregulowanych priepisami ustawy, priyjmujge zasade (polityke) rachunkowo-
$ci, jednostha moZe stosowad krajowe standardy rachunkowosci wydane przez KSR.

Opublikowane zostato stanowisko,

ktére odnosi si¢ tylko do okreslonego wycinka

zagadnien dotyczgcych rachunkowosci. Natomiast jak wynika 2 informacji zamiesz-

czonej 09.11.2015 na stronie Ministerstwa

Finanséw docelowo KSR ma opracowaé

standard poswiecony sprawozdaniom finansowym spoldzielni mieszkaniowych.

Prezentacja wkitadow

W pierwszej kolejnosei KSR zajal si¢ pro-
blemem prezentacji W sprawozdaniu finanso-
wym wkiadow mieszkaniowych 1 budowlanych,
albowiem spotdzielnie spotykaty si¢ z zarzutem,
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ze prezentacja wkladow w sprawozdaniu finan-

sowym jest nieprawidtowa, tj. powinny one by¢
ujmowane jako zobowiazania, a nie jako fundu-
sze wiasne.

KSR stang! na stanowisku, ze wkiady majg
by¢ prezentowane W pasywach (dziat A) bilan-
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su jako fundusze podstawowe spéldzielni. Nie
s3 to zobowigzania spédtdzielni, gdyz w swietle
art. 3 ust. I pkt 20 uor na dzien bilansowy nie
wystapity zdarzenia przeszte, z ktorych wynika
obowiazek swiadczen.

Natomiast w przypadku gdy czfonek spétdziel-
ni ubiega si¢ na podstawiec umowy o budowg
lokalu docelowo ustanowienia prawa odrqbnej
wlasnosci, to wnoszone
wkiady — do momen-
tu ustanowienia tego
prawa — ujmuje si¢
w bilansie jako ,,zobo-
wiazania z tytulu wnie-
sionych wktadow (poz.
B.II1.2.i pasywow).
Tym samym odstapio-
no od funkcjonujacego
w praktyce funduszu
wkladéw zaliczkowych.

Ponadto KSR wska-
zal, ze zrédlami tworze-
nia funduszu wktadow
mieszkaniowych i wkia-
déw budowlanych sa:

e kwoty naleznych
wplat od 0s0b upraw-
nionych z tytutu spla-
ty kredytéw zaciggnig-
tych przez spotdzielnig
na budowe oraz

o rownowarto$¢ kwot
otrzymanych przez
sp6idzielnie w ramach
pomocy ze Srodkow
publicznych lub uzy-
skanych z innych Zrodel
na sfinansowanie kosz-
tow budowy lokali.

Zdaniem KSR fun-
dusz wkladéw mieszka-
niowych/budowlanych prezentuje wszystkie Zro-
dta sfinansowania spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego lub spotdzielczego
wlasnoéciowego prawa do lokalu. Jest to istotne
z co najmniej czterech powodow:

— zgodnie z definicja wkiadu mieszkaniowego
zawartg w art. 10 ust. 2 usm, wklad mieszkanio-
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KSR stangt na stanowisku,
iz w rachunku zyskow
i strat nalezy odrebnie
wykazad przychody i koszty
obu dziatalnosci. Jest
to wazna wskazowka.

W dotychczasowej
praktyce, w ktdrej wynik
na eksploatacji spdldzielnie
wy/mzywm’y w rachunku
zyskow i strat w pozycji
Lzmiana stanu produktow’,
w ogdle nie prezentowato
sig praychodow i kosztow
w podziale na — potocznie
méwigc — GLM
i dzialalnosé gospodarczg
(dalej: DG).

wy odpowiada roznicy migdzy kosztem budo-
wy przypadajacym na lokal a uzyskang pomoca
ze $rodkéw publicznych uzyskanych na sfinan-
sowanie kosztow budowy lokalu. Tym samym
— zgodnie z definicja ustawowg — na koncie fun-
duszu wkladéw jest tylko to, co wnidst cztonek
z wlasnych srodkow,
— w latach minionych budzet pafistwa wspierat
: budownictwo mieszka-
niowe, a spoétdzielnie
otrzymywaty pomoc
publiczna, np. w posta-
¢i umorzenie kredytow
bankowych. Wartos¢
otrzymanej pomo-
cy znajduje odzwier-
ciedlenic w funduszu
zasobowym (réwniez
funduszu zasobow
mieszkaniowych).
Warto  zaznaczy¢,
ze art. 78 §1 pkt 2
Prawa spoldzielczego
w brzmieniu obowiazu-
jacym do 04.11.2003r.
przewidywal, ze fun-
dusz ten tworzy si¢
rowniez z wartodci
majatkowych otrzyma-
nych nieodpiatnie i tym
przepisem czg$¢ spot-
dzielni kierowalo sig,
— w praktyce spotyka
si¢ jeszcze mieszkania
lokatorskie i wiasno-
$ciowe, gdzie cztonko-
wie sukcesywnie uzu-
pelniaja wkiady (tzw.
kredyty starego port-
fela™), w drodze nor-
matywu lub w formule
1% aktualnej wartosci mieszkaf lokatorski (Z‘V'
wilasno$ciowych),
— w wielu spétdzielniach skutki urze;dof
przeceny z 1995r. zosta%y odniesione n
7z aktualizacji, a nie na fundusze wias
wkladow. b
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Wydaje sig, ze KSR docelowo zmierzal
do ,,skumulowania” w ramach funduszu wkia-
déw mieszkaniowych/budowlanych wszystkich
srodel finansowania mieszkan spotdzielczych.
Przyjecie tego rozwiazania zapewne ma roz-
wigzaé problem ujmowania umorzenia zasobow
mieszkaniowych. Skoro cala warto$é wkladu jest
ujeta na jednym koncie funduszu, to jego war-
toéé ulega zmniejszeniu o umorzenie §rodkow
trwatych sfinansowanych tym wkiadem.

Konczac temat prezentacji funduszy, warto
pamietac o regulacji zawartej w art. 36 ust. 1
vor, zgodnie z ktora fundusze whasne ujmuje si¢
w ksiegach rachunkowych z podziatem na ich
rodzaje i wedlug zasad okres$lonych przepisa-
mi prawa, postanowieniami statutu lub umowy
o utworzeniu jednostki.

Prezentacja wyniku
finansowego

Wynik finansowy spoidzielni sktada sig
z dwoch czgscei:

e z wyniku z eksploatacji i utrzymania nie-
ruchomodci (dalej: wynik z eksploatacji) — r0z-
liczany zgodnie z art. 6 ust. 1 usm

e z wyniku z dziatalnosci gospodarczej (ktory
podlega podzialowi lub pokryciu).

Jesli chodzi o prezentacje wyniku Z dziatal-
noéci gospodarczej w zasadzie nie bylo wigk-
szych watpliwosci. Wynik ten byl prezentowa-

ny w bilansie — W pasywach (jako zysk/strata

netto). Analogicznie byt wykazywany w rachun-
ku zyskow i strat.

Natomiast watpliwosci dotyczyly sposobu pre-
zentacji wyniku z eksploatacji. Czgsc¢ spotdziel-
ni wynik ten wykazywala w rachunku zyskoéw
i strat jako ,,zmiana stanu produktow” w pozycji
Al (wariant pOréwWnawezy). Taki sposdb pre-
zentacji byt przedstawiony rowniez w dostgpne;
literaturze.

KSR zaleca odstgpienie od tego sposobu pre-
zentacji. Zarowno w zaprezentowanyim wariancie
1 jak 1 wariancie 2 wynik z eksploatacji (opisany
tam jako: ,,nadwyzka przychodéw/kosztéw”) jest
wykazywany po wierszach dotyczacych wyniku
brutto i podatku dochodowego, a przed wier-
szem, w ktoérym ujmuje sie wynik netto. Tym
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samym, podobnie jak przy rozwigzaniu wskaza-
nym wyzej — Z wyniku spétdzielni wylgczamy
wynik na eksploatacji. Przy czym w rozwiaza-
niu zaproponowanym przez KSR wylaczenie
to ma miejsce z poziomu wyniku brutto, a nie
Z poziomu przychodow.

‘Rozwigzanie to nalezy przyjac z peina aproba-
tg. Zmiana stanu produktéw odnosi sie bowiem
do innych zdarzen gospodarczych. W uor funk-
cjonuje zasada tzw. wspoimiernosci przycho-
déw. Mowi ona o tym, ze koszty poniesione
w celu osiagnigcia konkretnych przychodow
musza by¢ ujgte w ksiegach rachunkowych w tym
samym okresie obrachunkowym, co osiagnigte
za ich przyczyna przychody. Wiasnie po to, aby
zachowaé wspdtmiernose przychodow 1 kosztow,
w przypadku sporzadzania rachunku zyskow
i strat w wariancie porOWnawczym, istnieje
koniecznoéé korekty kosztow o wartosc wWyrobow
gotowych, wyprodukowanych w danym okre-
sie, ale niesprzedanych albo wyprodukowanych
w poprzednim okresic a sprzedanych w obecnym.
Korekte te realizuje pozycja ,,Zmiana stanu pro-
duktow” (wystgpuje jako pozycja przychodow,
ale w rzeczywistosci nie jest zadnym przycho-
dem) - czyli réznica miedzy stanem koncowym
a poczatkowym pozycji ,,produkty gotowe” oraz
-potprodukty 1 produkcja w toku” i ,rozliczen
miedzyokresowych kosztow”.

Tym samym (shusznie) wynik na cksploatacji —
jako niespetniajacy wskazanych wyzej warunkow
— wylaczono z pozycji ,,zmiana stanu produk-
tow”. W tej pozycji, przykladowo, spotdzielnie
powinny wykazywaé zmiang stanu produktow
wynikajaca z rozliczenia tzw. rezerw na $wiad-
czenia pracownicze (np. jesli spotdzielnia two-
rzy rezerwg na nagrody jubileuszowe/odprawy
emerytalne).

Przechodzac do szczegolow zagadnienia, nale-
7y na wstepnie wskazaé, ze KSR stanat na sta-
nowisku, iz w rachunku zyskow 1 strat nalezy
odrebnie wykazac przychody i koszty obu dzia-
talnodcei. Jest to wazna wskazdwka. W dotychecza-
sowej praktyce, w ktorej wynik na eksploatacji
spoldzielnie wykazywaly w rachunku zyskéw
i strat w pozycji ,,zmiana stanu produktow”,
w ogdle nie prezentowalo sig przychodow ikosz-
tow w podziale na — potocznie mOWige — GZM

Mieszkanie ; Wspolnota




[y

PORADNIK WEASCICIEL] 1 ZARZADCOW

i dziatalno$é gospodarcza (dalej: DG). Jak obra-
zuja opracowane przez KSR oba warianty rachun-
ku zyskow i strat, przychody i koszty dotyczace
GZM i DG sa prezentowane 0sobno.
Kontynuujac temat przychoddw i kosztow GZM
i DG, nalezy zauwazy¢, iz KSR przyjat, ze GZM
dotyczy - przektadajac to na jezyk uor — tylko
przychodow i kosztow dotyczgcych dziatalnosel
operacyjnej, natomiast DG obejmuje dziatalnos¢
operacyjna, pozostata operacyjng oraz finansows.
Wynika to z zapisOw stanowiska na str. 8 Dzien-
nika Urzedowego. Wykazania wymagajg: wszyst-
kie osiagnigte w okresie przychody i poniesio-
ne koszty, zarOwno
dotyczace eksploatacjl
i utrzymania nierucho-
moéci (dziatainos¢ ope-
racyjna), jak i whasne]
dzialalnoéci gospodar-
czej (dziatalno$¢ ope-
racyjna, pozostala ope-
racyjna, finansowa) ”.
W tym miejscu nale-
zy poczyni¢ uwags, iz
zaden akt prawny nie
reguluje pojecia ,.eks-
ploatacji i utrzymania
nieruchomosci”, o kid-
rym mowa w art. 4 usm.
Przyjmujac za punkt
odniesienia definicje
stownikowa pojeé ,,eks-
ploatacja” 1 ,utrzyma-
nie”, nalezy przyjac,
7e oznaczajg one wykorzystywanie czego§ W spo-
sob racjonalny, utrzymanie zasobéw w stanie
nalezytym, niepogorszonym. Chodzi tuo zacho-
wanie istniejacej substancji mieszkaniowej.
Rozwigzanie przyjete przez KSR, choé w zasa-
dzie powszechnie przyjgte, moim zdaniem, nie
w pelni oddaje specyfike spoidzielni. Wydaje sig,
7 co najmniej warte rozwazania, jest przyjcie,
iz w ramach eksploatacji i utrzymania nierucho-
moéci mieszczg Si¢ tez — W rozumieniu uor —
pozostale koszty operacyjne i koszty finansowe.
Uzasadniam to w sposdb nastepujacy. W swietle
usm nalezy przyjac, ze kazda nieruchomos¢ bilan-
suje sig odrebnie, a tym samym koszty dotyczg-
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ce jej powinny by¢ finansowane w ramach oplat
wnoszonych przez osoby uprawnione do lokal
w ramach tej nieruchomodci. Przyktadowo: kosz-
ty obstugi kredytu (odsetki) na finansowanie
termomodernizacji budynku powinny obcigzaé
tylko t¢ nieruchomosc, na ktorej realizowane
jest to zadanie. To, ze W ujeciu bilansowym
sa to koszty finansowe, nie powinno miec zna-
czenia. Skoro koszty samej termomodernizacji

Jak wynika, z art. 6 ust.
1 usm réznica migdzy
kosztami a przychodami
z oplat, o ktdrych mowa
w art. 4 ust. 1-2 i 4,
Lprzechodzi” na rok
nastgpny. Tymczasem
w ramach art.4 obowigzki
poszczegdlnych kategorii
0s6b tam wskazanych
rézniq si¢ od siebie.

obciazaja fundusz remontowy danej nieruchomo-
$ci, a tym samym finansuje je ta nieruchomos$¢
w drodze optat na ten fundusz, to analogicz-
nie nalezaloby przyjaé, ze koszty towarzyszace
temu zadaniu powinny
obciazaé rOwniez t¢ nie-
ruchomosé. W przeciw-
nym wypadku koszty te
nie s3 traktowane jako
wynik na ecksploata-
¢ji, a tym samym kreu-
ja wynik z DG, a wigc
docelowo rozliczone
one beda na wszystkie
nieruchomosci. Takie
rozwigzanie nie naru-
szaloby rowniez stow-
nikowej definicji utrzy-
mania nieruchomosci.
Niewgtpliwie pono-
szenie takich kosztow
stuzy temu celowi.
Aby uczyni¢ zados¢
wymaganiom art. 6 ust.
1 usm takie koszty (tzn.
nie bedace w rozumieniu uor kosztami operacyj-
nymi) powinny uczestniczy¢ w kalkulacji opfat,
o ktorych mowa w art. 4 usm. Dodatkowym atu-
tem tego rozwigzania byloby zblizenie wynikow
ustalanych w oparciu o usm jak i ustawg podatko-
wag (pamigtamy tu oczywiscie o odrebnosci prawa
podatkowego i bilansowego oraz o tym, Ze usml
postuguje sig pojgciem ,.eksploatacji i utrzym
nia nieruchomosci”, a ustawa podatkowa poje
ciem ,,gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Bowiem na gruncie ustawy podatkow k
finansowe sa uznawane za koszty gOSp
sasobami mieszkaniowymi. Lo
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Konstrukcja przepisOw ustawy usm niewatpli-
wie utrudnia codzienne dziatania stuzb ksiggo-
wych w spétdzielniach. Dodatkowym potwier-
dzeniem tego sa zapisy art. 4 1 art. 6 usm i ich
wzajemne powigzania. Jak bowiem wynika, z art.
6 ust. 1 usm rdznica migdzy kosztami a przycho-
dami z optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2
i 4, ,,przechodzi” na rok nastepny. Tym czasem
w ramach art.4 obowiazki poszczegdlnych kate-
gorii osoOb tam wskazanych réznig si¢ od siebie.

I tak dla przyktadu — cztonkowie z art. 4 ust. 1
usm dysponujacy spoi-
dzielczymi prawami
do lokalu majg dwojakie
obowiazki: pokrywac
koszty zwigzane tylko
z ta nieruchomoscig,
w skiad ktérej wehodzi
lokal uzywany przez
cztonka, a dodatkowo
uczestniczg w pokry-
waniu kosztow zwigza-
nych z nieruchomoscia-
mi stanowigcymi mienie
spotdzielni. W tym dru-
gim przypadku chodzi
wiec o mienie, o kto-
rym mowa w-art. 40
usm, czyli w praktyce
chodzi o nieruchomosei,
w ktérych brak lokali,
do ktdrych przystugiwa-
tyby cztonkom prawa.
Czytajac wigc literalnie
art. 4 ust. 1 wzw. zart. 6
ust. 1, mozna stwierdzic,
7¢ wynik na eksploata-
¢ji dotyczy tez nierucho-
mogci, o ktdrych mowa
w art. 40 usm.

Na marginesie mozna wskazac, iz réwniez
art. 6 ust. 2 usm moze budzi¢ pewne watpli-
wosci. Zgodnie z jego trescig warto$é srodkow
trwatych finansowanych bezposrednio z fundu-
szu udziatowego lub wkladow mieszkaniowych
i budowlanych nie zwigksza funduszu zasobowe-
g0, a ich umorzenie obcigza odpowiednio fundusz
udziatowy Iub wkiady mieszkaniowe i budow-
jane. Co do zasady, z funduszu udzialowego nie
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Pozythami i praychodami
z nieruchomosci wspolnej
bedzie np. czynsz
dzierzawny od reklamy
na Scianie szczytowej bloku,
w ktérym wyodrebniono
wlasnos¢ co najmnief
jednego lokalu. A pozytki
i inne przychody
z dziatalnosci gospodarczej
generowas bgdzie mienie
spotdzielni, ktdre jest
jej wiasnoscig (art. 40
usm,), np. wynajem lokali
uzytkowych.

finansuje si¢ $rodkéw trwatych, co wynika z jego
istoty. Zwykle finansuje on dziatalnos¢ biezgca
i ma funkcje gwarancyjna.

W przepisie tym jest tez mowa o tym, Ze umo-
rzenie obcigza wkiady mieszkaniowe i budowla-
ne. Wydaje sig, ze nalezatoby tu doprecyzowac,
iz chodzi o fundusze tych wkladéw, bo nie mozna

odnosi¢ umorzenia na inng pozycje bilansowg

niz fundusze.

Skoro ustawodawca (i KSR) przyjat, ze —
po stronic przychodow — wynik z eksploata-
cji rozliczany w ftrybie
art. 6 ust. 1 usm kreuja
tylko przychody ope-
racyjne, tj. przychody
7 oplat o ktdérych mowa
w art. 4 usm, to nalezy
postawié pytanie: jak
zaklasyfikowaé pozo-
stale przychody opera-
cyjne, przychody finan-
sowe dotyczace lokali
mieszkalnych, ktoérych
realizacja jest oczywista
pochodng podstawowej
dziatalnodci spotdziel-
ni? Skoro nie sg one
rozliczane w trybie art.
6 ust. 1 usm, to nale-
zy je przyporzadko-
waé do odpowiednich
przepiséw usm. W gre
wchodzg w zasadzie
dwa przepisy, ktdre
wprost odnoszg sig
do takich przychoddéw.
Mowa tu o art. 5 ust.
1 i art. 5 ust. 2, gdzie
jest mowa 0 ,,pozytkach
i innych przychodach”,
przy czym w pierwszym ustepic dotyczg one
nieruchomogci wspdlnej, a w drugim dotycza
wlasnej dziatalnosci gospodarczej.

Kryterium rozréznienia tych przychodow
to kryterium wiasnosci, tj. pozytkami i przycho-
dami z nieruchomosci wspélnej bgda np. cZynsz
dzierzawny od reklamy na écianie szezytowej
bloku, w ktérym wyodrgbniono whasno$¢ co naj-
mniej jednego lokalu. A pozytki i inne przychody
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7z dzialalnosci gospodarcze] generowac bedzie
mienie spoldzielni, ktore jest jej wlasnoécia (art.
40 usm), np. wynajem lokali uzytkowych.

Na tle takiego stanu prawnego mozna zadac
proste pytanie, na ktore jak si¢ wydaje nie ma pro-
stej odpowiedzi. Czy wptacone odsetki od zale-
glosci W optatach z art. 4 sa _innymi przycho-
dami” z nieruchomosci wspolnej, czy Z wlasnej
dziatalnoscl gospodarczej? W ramach optaty eks-
ploatacyjnej z art. 4 usm czionek bowiem finan-
suje rownolegle zar6wno koszty dotyczace jego
lokalu (np. media), koszty dotyczace nierucho-
modci wspolnej (np. oéwietlenie klatki schodo-
wej) oraz koszty utrzymania mienia stanowigcego
whasnos¢ spotdzielni. Uwaga dotyczy tez innych
przychodow, realizowanych przez spoldzielnig.
Jest to istotne zagadnienie, gdyz oba rodzaje
pozytkow 53 inaczej rozliczane. Ponadto uzna-
nie ,,Innego przychodu” za pochodzacy Z nie-
ruchomosci wspoine] wigze sig Z dodatkowymi
obowigzkami ewidencyjnymi. Wynika to z tego,
7e prawo do nich przypada whascicielom loka-
1i tylko tej nieruchomogci. Warto by bylo, aby
docelowo przyszty standard regulowat te kwestie.

Kwestia ustalenia tego, €0 znajduje sig¢ W wyni-
ku z eksploatacjl W rozumieniu usm zajmowal
si¢ Sad Najwyzszy. W wyroku z 25.07.2013 r.
(sygn. akt 1l CSK 678/12) uznat, ze do przycho-
déw z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
nalezy zaliczy¢ réwniez odsetki za opéznienia
w platnosciach optat oraz odsetek z rachun-

takie jak czynsze i optaty na fundusz remonto-
wy. Rozpatrywana przez SN sprawa dotyczyla
powodztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaly
walnego zgromadzenia (WZ) spdidzielni w spra-
wie podzialu zysku netto. Powo6d dowodzil, iz
uchwala WZ narusza przepis art. 6 ust. 1 usm,
gdyz spotdzielnia, obliczajac wysokosé zysku
z dziatalnosci gospodarczej, uwzglednifa odset-
ki od $rodkow finansowych zdeponowanych
na lokatach i rachunkach bankowych, odsetki
od nieterminowych optat za lokale mieszkalne,
odsetki sadowe, odsetki komornicze, zaptaco-
ne przez dluznikow koszty procesu, zaptacone
koszty sadowe, odszkodowania. Sad pierwsze;
instancji uznal, ze zadanie powoda stwierdze-
nia niewaznosci uchwaty WZ jest uzasadnione.
Sad ten wskazal, ze spotdzielinia, podejmujac
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k6w bankowych, na ktore wplacone sg oplaty |

uchwale w sprawie podziatu zysku’
gospodarczej moze objaé tg uchwat
7 iej dzialalnosci, a nie dochody objete go!
darka zasobami imieszkaniowymi przewidzi
w art, 4 usm. Sad uznat, ze spotdzielnia niepra-
widtowo ustalita sktadniki zysku z dziatalnosci
gospodarczej, uwzgledniajac dochody, ktorych
nie mogla rozliczy¢ w ten sposob. W wyniku
apelacji, oddalono skarge pozwanej spotdzielni.
Sad drugiej instancji podzielil argumentacjg sadu
okregowego. Wyrok Sadu Apelacyjnego zostal
zaskarzony skarga kasacyjng przez pozwang spol-
dzielnig. SN oddalit skarge kasacyjna, uznajgc m.
in., ze dochodami Z prowadzenia gospodarki
sasobami mieszkalnymi sa wszelkie przycho-
dy uzyskane bezpoérednio z tytutu korzystania
z 2asobow mieszkaniowych.

KSR w zakresie sposobu wylaczania wyniku
z eksploatacjl z wyniku finansowego ogolem
dopuscit do stosowania rownolegle dwa warianty.

W wariancie plexwszym, wylaczenie w rachun-
ku zyskow 1 strat wyniku z eksploatacji nasie-
puje za rok obrotowy facznie z rozliczeniem,
w rachunku ciggnionym wyniku z eksploatacji
za rok ubiegly.

W wariancie drugim, wylaczenie nastepuje
jedynic za rok obrotowy, a rozliczenie wyniku
7. eksploatacji za rok ubiegly dokonywane jest
w rachunku ciagnionym odpowiednio na rozli-
czeniach mi@dzyokresowych przychodéw i roz-
liczeniach miqdzyokresowych kosztow.

O wyborze wariantu kierownik jednostki infor-
muje we wprowadzeniu do sprawozdania finan-
sowego.

Wynik na eksploatacji wykazuje si¢ W bilansie
odpowiednio W dziale B.IV.2 pasywow ., 20bo-
wigzania 1 rezerwy na zobowigzania” i W dziale
B.IV. aktywow ,Aktywa obrotowe”.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze wybor
jednego Z dwoch wariantéw rodzi inne skut-
ki w zakresie ksiggowafi wyniku na cksploata-
¢ji. W przypadku wariantu pierwszego, wynik
na eksploatacji — po satwierdzeniu sprawozda-
nia finansowego powinno sie ujmowacé w ksie-
gach rachunkowych na ch (5

kontach wynikowych
— koszty lub 7 — przychody). Natomiast
gim wariancie, wynik na eksploatacji po
si¢ ujmowac na kontach rozliczeh migd
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sowych kosztow (konta z zespotu 6) lub przy- spoéldzielnie do ujmowania wyniku z eksploata-
chodéw (zespot 8). ciji z roku ubieglego w ksiggach rachunkowych

Jak wynika z informacji z 09.11.2015 glosy roku nastepnego po stronie przychodéw lub kosz-
za poszezegdlnymi tow. Wyrazem tej inter-
wariantami rozlozy- pretacji jest wariant 1
ty sie réwnowaznie. Zaproponowany przez
I zapewne oba znajdg KSR. Drugi wniosek:
swoich zwolennikow. przepis ten ma cha-
Ja osobiscie preferuje rakter nie ,ksicgowy”

Skoro koszty samej
termomodernizacyi
obcigzajg fundusz

wariant 2. W warlancie
tym, w rachunku zyskéw

lecz ,,ekonomiczny”,
a jego istota jest to, aby

remontowy danej
nieruchomosci, a tym
samym finansuje
je ta nieruchomos¢
danego roku powinno d d f ¢ £ nien by¢ uwzgledniony
ujmowac si¢ przypada- w aroaze OP dar na ren w kalkulacji wysokoscl

jace na rzecz spoldziel- f%ﬂ d%SZ, to ana lOgiCZTZi e oplat, ale nie jest przy

i strat wykazuje sig tylko
wynik na eksploata-
cji z danego roku. Jest
to rozwiazanie zgodne
z zasadg, ze w ksiggach

wynik z roku ubiegle-
go miat wptyw (ksztal-
towal) na wysokos¢
optat w roku nastep-
nym. Wynik ten powi-

ni przychody 1 obcig-
zajace ja koszty tego
roku. Jestem zdania,
ze jest to przejrzystsze
rozwiazanie. Roéwniez
sporzadzajac rachu-
nek podatkowy, nalezy
uja¢ wytacznie przy-
chody i koszty danego
roku. Przy zastosowaniu
wariantu 2, z przycho-

nalezatoby przyjac,
Ze koszty towarzyszqce
temu zadaniu powinny
obcigzal rowniez
te nieruchomosc.

W przeciwnym wypadku

tym konieczne ujmo-
wanie go jako przychod
lub koszt w ksiggach
rachunkowych. Mozna
przyjaé, iz do tego spro-
wadza si¢ wariant 2.
Niezaleznie od tego
ktory wariant wybierze-
my, nie zwalnia to spit-
dzielni z obowigzku
ustalania optat za loka-

déwfkoszt(.’)w eksplo: kOSZl_’)/ te nie 5q t?"élktOtUélﬂe le z uwzglfgdnieniem
atacji nalezy wylgczac ) ) . salda/wyniku z roku
takze te przychody/ ]cz/eo wym/e na €k5plO&ltdel, poprzedniego.

koszty, ktére sa rezulta- . Prosz¢  zwrodcid
tem przeniesienﬁa wyni- a tj/ m Sﬂm)’ m /€ re u] 4 uwage, Ze przy warian-,
ku z roku ubieglego. wym k Z DG, a ZUZ§C cie pierwszym dodatko-
docelowo rozliczone

Ponadto z art. 6 ust. 1 wa trudno$¢ z odczyta-
one bedg na wszystkie

usm wynika, ze réznica nia rachunku zyskow
migdzy kosztami eksplo- i strat wynika z tego, iZ:
atacji i utrzymania dane;j —nadwyzka przycho-

nieruchomosdci a przy-

chodami z optat zwigk- -

sza odpowiednio przy-

nieruchomosci.

déw z roku ubieglego
jest wykazywana w rzis
za 2014 ze znakiem plus

chody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej (nadwyzka kosztéw ze znakiem minus), a skumu- ]
nieruchomos$ci w roku nastgpnym. lowana nadwyzka przychodow z roku biezgcego

Dokonujac interpretacji tego przepisu, mozna jest wykazywana zc znakiem minus (nadwyzka ]
dojéé do dwoch réznych wnioskéw. Pierwszy: kosztdw ze znakiem plus),
przepis ten — odczytujac literalnie — zobowiazuje
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_ warto$¢ nadwyzki przychodéw (kosztow)
z roku ubieglego wykazywana w rzis za 2014r.
nie jest tozsama z wartoscig wynikajgca z rzis
za rok 2013. Wynika to z tego, Ze w wierszu tym
wartosci z ubieglego roku koryguje si¢ o kwoty
z podziatu zysku netto za rok 2013, ktore prze-
znaczono na pokrycie kosztow utrzymania i eks-
ploatacji nieruchomosci.

Oczywiscie zaprezentowany przez KSR przy-
klad jest stosunkowo prosty, gdyz dotyczy tylko
dwéch nieruchomosci. Przy wigkszej liczbie
nieruchomosci, z punktu widzenia mieszkanca
konkretnej nieruchomosci, tak naprawde zadne
z zaprezentowanych rozwigzan nie jest optymal-
ne. Zaréwno w bilansie jak i rzis wystgpowac
beda zagregowane wartosci wielu nieruchomo-
$ci. Bez skorzystania z dodatkowych informacji
i objasnien, czy tez z innych zestawie nie sposéb
ustali¢ wynik danej nieruchomosci.

Ponadto, analizujac przyktad przedstawiony
przez KSR, warto zwr6cié uwage na jeszcze jedna
rzecz. Ot6z w zatozeniach do przyktadu znajduje
sie zapis, ze ,,w budynku A znajduja si¢ lokale
uzytkowe, ktore w 2013 r. zostaly wynajete”.
W obu wariantach rozwigzania przychody i kosz-
ty dotyczace tych lokali uzytkowych ksztaltuja
wynik na eksploatacji, ktory podlega rozliczeniu
wedlug art. 6 ust. 1 usm. Wydaje sig, ze wkradia
sig tu pewna niescistosé co do przyjetych zalo-
zef. Ot6z, wynajem lokali to stricte dziatalnosé
gospodarcza, a wynik na niej podlega podziatowi
przez walne zgromadzenie spétdzielni. Wyna-
jem lokali uzytkowych, za ktére pobierany jest
czynsz najmu, nie jest czgécig sktadowa wyni-
ku na eksploatacji. W tym przypadku chodzilo
raczej o lokale uzytkowe, ale na zasadzie spoi-
dzielczego whasnosciowego prawa do lokalu lub
prawa odrebnej wiasnoéci. Z tytulu eksploatacji
tych lokali spoldzielnia pobiera optaty, o ktérych
mowa w art. 4 usm, a tym samym podlegajg one
rozliczeniu w irybie art. 6 ust. 1 usm.

Konczac, nalezy dla porzadku przywolac
zarzuty stawiane zaréwno biegtym rewidentom
jak i samym spoldzielniom, ktére niewgtpliwie
przyczynily si¢ do wypracowania stanowiska
KSR. Sprowadzaly si¢ one do tego, ze m.in. brak
jest regulacji prawnych przemawiajacych za fym,
7e wklady s funduszami wlasnymi spoldzielni,
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s3 natomiast inne, z ktérych wynika, ze wkia-
dy nie moga by¢ funduszami- wiasnymi, jeshi
sa one czlonkowi zwracane w pewnych sytu-
acjach. Ponadto nie uwzglgdniono stanowiska
Rady Miedzynarodowych Standardéw Rachun-
kowo$ci odnoénie do bardzo podobnego instru-
mentu finansowego, jakim sa udziaty czlon-

“kéw bankow spotdzielezych. Pomijajge tu trafng

argumentacj¢ samego KSR, mozna powiedzied,
ze cztonek zobowigzat si¢ wnosi¢ wktad miesz-
kaniowy lub budowlany, a spotdzielnia zobo-
wigzata si¢ do wybudowania lokalu i przekaza-
nia go do eksploatacji. Skoro zaréwno czionek
jak i spoldzielnia wywigzaly si¢ ze swoich obo-
wiazkow, to trudno przyjaé, ze dalej po stronie
spoldzielni/cztonka wystepuje zobowigzanie.
Umowa o ustanowienie lokatorskiego prawa
to klasyczna umowa dwustronnie zobowigzujaca.
Jako nietrafne nalezy réwniez uznaé powotanie
si¢ na regulacje dotyczace udziatléw w bankach
spotdzielczych. Polski ustawodawca bowiem
wprost zaliczyt udziaty w spdidzielniach miesz-
kaniowych do funduszy wiasnych, co jasno wyni-
ka z art. 78 §1 pkt 1 ustawy Prawo spéldziclcze.
Interpretowanie przepisow prawnych w drodze
analogii (a taka jest przywotanie regulacji doty-
czacych udzialéw w bankach spotdzielczych)
jest dopuszezalne tylko wowczas, gdy okreslony
fakt nie jest objgty unormowaniem przez prze-
pisy prawne regulujace dzialalnos¢ spoldzielni
i mozliwe jest ustalenie, ze istnieje inny przepis
prawny, ktory reguluje sytuacje pod istotnymi
wzgledami podobne do nieunormowanego. Majgc
na wzgledzie cytowany przepis Prawa spoltdziel-
czego, takie przestanki nie zachodzg. Dia docie-
kliwych warto réwniez wskazaé, ze zgodnie
z art. 127 ust. 2 pkt 1 lit.c Prawa bankowego
(w brzmieniu obowigzujacym do 31.10.2015z.)
do funduszy podstawowych bankow spétdziel-
czych zalicza si¢ wplacony fundusz udziato-
wy. Rowniez od 01.11.2015 banki spotdzielcze
maja mozliwos¢ zaliczenia udziatéw czlonkow-

skich do kapitatu podstawowego, przy spetnieniu . o

dodatkowych warunkow. -

Rafal Os;ﬁ'owSki-_ .




