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Specyficzne cechy rachunku zyskow i strat
w spoldzielniach mieszkaniowych

Tomasz Kufel”

Streszczenie: Cel — celem artykutu jest zaprezentowanie modyfikacji rachunku zyskow i strat w aspekcie
realizacji koncepcji ,,prawdziwego i wiernego obrazu” spotdzielni mieszkaniowych. Metodologia badania
— w opracowaniu wykorzystano metod¢ analizy zrddet i dokumentéw, obserwacji oraz metod¢ dedukcji
i indukcji.

Wynik — w opracowaniu wykazuje si¢ konieczno$¢ modyfikacji przewidzianego w ustawie o rachunkowosci
wzoru rachunku zyskow i strat na potrzeby spotdzielni mieszkaniowych.

Oryginalnosé/wartos¢ — w artykule stawia si¢ hipoteze, ze rachunek zyskow i strat spotdzielni mieszka-
niowych musi by¢ zmodyfikowany, aby zachowana zostata koncepcja true and fair view. Zawiera autorskie
propozycje.

Stowa kluczowe: rachunkowos$¢ finansowa, rachunek zyskow i strat, spotdzielnia mieszkaniowa, wynik

finansowy

Wprowadzenie

Glownym celem dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych i innych potrzeb cztonkdéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom samo-
dzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym prze-
znaczeniu (art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). W zwiazku z tym cel
dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej jest odmienny niz podmiotéw powotanych do pro-
wadzenia dziatalno$ci gospodarczej, bowiem nie jest on zwigzany z osigganiem zysku.

Spotdzielnia mieszkaniowa jako podmiot posiadajacy osobowos¢ prawna prowadzi ra-
chunkowo$¢ wedtug zasad stosowanych w oparciu o ustawe o rachunkowosci (dalej u.o.r.).
Spotdzielnia, zgodnie z art. 45 u.o.r., sporzadza sprawozdanie finansowe na dzien zamknie-
cia ksigg rachunkowych.

Sprawozdanie finansowe stanowi podstawowe zrdodto informacji o sytuacji majatkowo-
-finansowej oraz rentownosci jednostki gospodarczej. Bedac produktem prowadzonej przez
przedsiebiorstwo rachunkowosci, powinno by¢ uzyteczne, co oznacza, ze informacje w nim
zawarte musza by¢ wiarygodne, przydatne, zrozumiate oraz poréwnywalne (Gos 2006: 5).
Na podstawie danych liczbowych zawartych w sprawozdaniu finansowym mozna dokonac
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analizy i oceny kondycji finansowej jednostki. Wedtug Miedzynarodowych standardow
sprawozdawczosci finansowej (MSSF) celem sprawozdan finansowych jest dostarczenie
informacji o sytuacji finansowej, wynikach dziatalnosci oraz o zachodzacych zmianach
w jej sytuacji finansowej, ktore beda przydatne wielu uzytkownikom sprawozdan finanso-
wych w podejmowaniu decyzji gospodarczych (Miedzynarodowe standardy sprawozdaw-
czosci finansowej 2007: 49). Cele sprawozdan finansowych przyjete przez MSSF zostaty
oparte na zatozeniach koncepcyjnych sporzadzania i prezentacji sprawozdan finansowych
Komitetu Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci. Zatozenia koncepcyjne stano-
wig podstawe teoretyczng rachunkowosci finansowej i dostarczaja wytycznych do praktyki
rachunkowos$ci w tym zakresie, jednak dotycza sprawozdan finansowych jednostki o og6l-
nym przeznaczeniu (Helin 2006: 72). Nie odnoszg si¢ one do sprawozdan specjalnych, na
przyktad spotdzielni mieszkaniowych.

Rachunek zyskéw 1 strat, bedacy elementem sprawozdania finansowego, obejmuje
ogo6l przychodoéw, jakie jednostka uzyskata, oraz kosztow, jakie poniosta w trakcie okre-
su rozliczeniowego. Réznica mi¢dzy przychodami a kosztami, po uwzglgdnieniu podatku
dochodowego, stanowi dla jednostki prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza wynik netto.
Ostateczny rezultat dziatalno$ci przedsigbiorstwa ujety w rachunku zyskow i strat jest
wykazywany w kapitale wlasnym. W zaleznosci od rodzaju osiagnigtego wyniku finanso-
wego albo zwigksza ten kapitat, albo wpltywa na jego zmniejszenie (Gabrusewicz, Remlein
2007: 121).

Ustawa o rachunkowos$ci wyroznia dwie formy rachunku zyskow i strat: wariant po-
rownawczy 1 wariant kalkulacyjny. Cechy istotnie r6znigce oba warianty odnosza si¢ do
podstawowej dziatalno$ci operacyjnej i wyrazaja si¢ w odmiennej prezentacji przychodow
oraz w zréznicowanym ujeciu kosztow. O wyborze konkretnego wariantu rachunku zyskow
i strat decyduje kierownik jednostki, ktory powinien kierowaé si¢ gtdwnie specyfika i zto-
zonoscia podstawowej dziatalnosci gospodarczej, potrzebami informacyjnymi w zakresie
prezentacji wyniku finansowego, a takze do§wiadczeniami i zwyczajami w tej dziedzinie.
Istotne znaczenie maja réwniez przyjete w jednostce zasady ewidencji kosztow, ktdre po-
winny by¢ okreslone w polityce rachunkowosci (Gabrusewicz, Remlein 2007: 130).

Specyfika spotdzielni mieszkaniowych polega na tym, ze prowadzg one niejednokrotnie
dwie odrebnie rozliczane dziatalno$ci. Jedna z nich, bedaca dziatalnoscia gtéwna, pole-
ga na eksploatacji i utrzymaniu nieruchomosci, przy czym koszty pokrywane sa z optat
mieszkancow. Z zatozenia jest to dzialalno$¢ bezwynikowa, a ré6znica migdzy przychodami
a kosztami wptywa odpowiednio na wysoko$¢ optat w nastepnym roku (art. 6 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych).

Pozostata dziatalno§¢ obejmuje wszystkie inne aktywnos$ci spotdzielni, a uzyskany
z nich wynik moze zostaé rozdysponowany na ustawowo okreslone cele. W odroznieniu od
spotek kapitatlowych nadwyzka bilansowa spotdzielni nie moze podlega¢ podziatowi po-
miedzy cztonkow spotdzielni mieszkaniowej, w szczegdlnosci nie moze by¢ przeznaczona
na zwiekszenie funduszu udziatlowego.

Dochéd spotdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b praw-
nych, z tym ze dochdd uzyskany z gospodarkl zasobami mieszkaniowymi jest wolny od
podatku pod warunkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzymanlem tych zasobow.

Rachunek zyskow i strat spotdzielni mieszkaniowych powinien zawiera¢ informacje
uwzgledniajace te okolicznosci.

Nalezy postawi¢ pytanie, czy przedstawiony w zalaczniku nr 1 do u.o.r. wzor rachunku
zyskow i strat zaimplementowany do spotdzielni mieszkaniowych spelnia wymog komplet-
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nego ujecia przychodow i kosztow? Zdaniem autora artykutu nie, tak wigc konieczna jest
modyfikacja przewidzianego w u.o.r. wzoru.

Celem artykutu jest zaprezentowanie modyfikacji rachunku zyskow i strat w aspekcie
realizacji koncepcji ,,prawdziwego 1 wiernego obrazu” spotdzielni mieszkaniowych.

1. Regulacje prawne w zakresie funkcjonowania spéldzielni

Przepisy dotyczace rachunkowosci spotdzielni mieszkaniowych, bedacych osobami praw-
nymi, sg zawarte nie tylko w ustawie z 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Ustawa
7 29 wrzesénia 1994 r. o rachunkowosci), ale takze w ustawie z 15 grudnia 2000 roku o spot-
dzielniach mieszkaniowych (Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkanio-
wych, dalej u.0.s.m.) oraz w zakresie nieuregulowanym w wymienionych aktach, ustawie
z 26 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze (Ustawa z 26 wrzesnia 1982 r. Prawo spot-
dzielcze).

Zasady rachunkowosci oraz wymogi badania sprawozdan finansowych dla szerokiego
grona jednostek, wsrod nich spotdzielni mieszkaniowych, okresla u.o.r. U.o.s.m. i Prawo
spéOtdzielcze majg charakter ustrojowy. Reguluja one specyfike prowadzenia dziatalnosci
w tej formie prawnej. Spotdzielnie mieszkaniowe ze wzgledu na realizowany przez nie cel
zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe cztonkow i ich rodzin. Wymienione ustawy reguluja
takze zasady tworzenia spotdzielni, prawa i obowiazki czlonkow, organy spotdzielni oraz
niektore zasady gospodarki finansowej spotdzielni (np. przychody, koszty, zasady dyspono-
wania nadwyzka bilansowa, zasady umarzania srodkow trwalych czy rodzaje funduszow).
W odréznieniu od przywotanych wczesniej przepisow u.o.r. przyjmuje jako cel okreslenie
zasad przedstawiania przez jednostki, w tym takze przez spoldzielnie mieszkaniowe, rze-
telnego i jasnego obrazu sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego (kon-
cepcja true and fair view).

Spotdzielnie sa podatnikami podatku dochodowego, a w zwiazku z tym podlegaja usta-
wie z 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od o0séb prawnych (Ustawa z 15 lute-
20 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, dalej u.o.p.d.o.p.). Do konca 2006
roku obowigzywalo catkowite zwolnienie dochodu spotdzielni mieszkaniowych, o ile prze-
znaczony byl on na cele zwigzane z utrzymaniem zasobow mieszkaniowych i inne cele
statutowe. Natomiast z poczatkiem 2007 roku, w drodze nowelizacji u.o.p.d.o.p., zwolnie-
nie ograniczono tylko i wylacznie do dochodéw z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
(dalej g.z.m.) pod warunkiem przeznaczenia ich na utrzymanie zasobé6w mieszkaniowych
(art. 17 ust. 1 pkt 44 u.o.p.d.o.p.).

2. Pozycje ksztaltujace wynik g.z.m. i wynik finansowy

Analiza regulacji dotyczacych rachunkowos$ci spoldzielni, w szczegdlnosci spotdziel-
ni mieszkaniowych, zawartych w ustawach spotdzielczych oraz u.o.r. dowodzi, ze trud-
no jest w praktyce rozwiagza¢ problem kompletnego ujecia przychodow i kosztow. U.o.r.
(art. 47 ust. 1) nie okresla, co ma przedstawia¢ rachunek zyskow i strat spotdzielni mieszka-
niowej. Przepisy nie zawieraja rowniez szablonu rachunku zyskéw i strat spotdzielni. Nato-
miast wedtug art. 6 ust. 1 u.o.s.m. réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomos$ci, zarzadzanej przez spéldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami
z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4 zwigksza odpowiednio przychody lub koszty
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eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym. W rezultacie nie wiado-
mo, czy nalezy ujmowac wszystkie przychody oraz koszty poniesione w roku obrotowym,
czy tylko te z nich, ktore kreuja wynik roku biezacego, a wigc bez przychodow i kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, bo powstaly na nich zysk (nadwyzka) lub strata
(niedobor) przechodzi na rok nastgpny.

Wynika to z faktu, ze ustawy spotdzielcze normujg zagadnienia z obszaru rachunkowo-
$ci w sposob fragmentaryczny, postuguja sic odmienng terminologia, w sposob specyficzny
traktujg wynik finansowy z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz wynik finanso-
wy z wiasnej dzialalno$ci gospodarcze;.

W mysl art. 6 ust. 1 u.o.r. w rachunku zyskow i strat nalezy wykazaé wszystkie osiag-
nigte, przypadajace na jej rzecz przychody i obciazajace ja koszty dotyczace danego roku
obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaptaty, w tym dotyczace dziatalno$ci zwigzanej
z realizacja celu, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 v.o.s.m.

Wynik finansowy spoldzielni mieszkaniowych sklada si¢ w istocie z dwoch czgsci,
a mianowicie z:

a) wyniku z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktéry po uwzglednieniu nadwyz-
ki przychodéw nad kosztami lub kosztéw nad przychodami z roku poprzedzajacego
przechodzi w mysl u.o.s.m. na rok nastepny;

b) wyniku z wilasnej dziatalno$ci gospodarczej, ktory podlega podziatowi (zysk) lub
pokryciu (strata).

Dochoéd spotdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od o0séb praw-
nych, z tym ze dochdd uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest zwolniony
z opodatkowania pod warunkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzymaniem tych
zasobow.

Na zwolniony z opodatkowania dochod sktada sie:

a) dochod z eksploatacji i utrzymania zasobow mieszkaniowych, a wigc z wytaczeniem
dochodu z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (np. lokali uzytkowych) niezali-
czanych do zasobow mieszkaniowych;

b) dochdd z wlasnej dziatalno$ci gospodarczej w czgsci dotyczacej gospodarki zasoba-
mi mieszkaniowymi, jezeli przeznaczony jest na utrzymanie tych zasobow.

Po uwzglednieniu tych okoliczno$ci w rachunku zyskow i strat spotdzielni mieszkanio-

wej wykazania wymagaja:

a) wszystkie osiagnigte w okresie przychody i poniesione koszty, zarowno dotyczace
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (dziatalno$¢ operacyjna), jak i wtasnej dzia-
alnosci gospodarczej (dziatalno$¢ operacyjna, pozostata operacyjna, finansowa);

b) nadwyzka lub niedobér z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci podlegajaca wy-
faczeniu z wyniku finansowego roku obrotowego, gdyz przechodzi na rok nastepny
w celu rozliczenia z lokatorami poprzez oplaty;

c) wynik finansowy netto (nadwyzka bilansowa) do podziatu przez walne zgromadzenie
cztonkoéw spoldzielni mieszkaniowej, a wiec po pomniejszeniu o podatek dochodowy
zarachowany (uwzgledniajacy podatek odroczony) lub rzeczywisty, przypadajacy do
zaptaty za rok obrotowy (Stanowisko Komitetu Standardéw Rachunkowosci w spra-
wie wykazywania przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym
funduszow wiasnych oraz ustalania wyniku finansowego).
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3. Propozycja ukladu RZiS spétdzielni mieszkaniowych

Powszechnie w wigkszo$ci sprawozdan finansowych spoétdzielni mieszkaniowych w ra-
chunku zyskow i strat prezentowanym w wariancie porownawczym roznica mi¢dzy kosz-
tami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci a przychodami z optat (niedobor,
nadwyzka) jest wykazywana jako zmiana stanu produktéw. W bilansie jest prezentowana
w rozliczeniach migdzyokresowych (czynnych — nadwyzka kosztow nad przychodami, lub
biernych — nadwyzka przychodéw nad kosztami). Przyktady takich elementéw sprawozda-
nia przedstawiaja rysunki 1-3.

Spoidzieinia Mieszkaniowa

JEDYNIGA RACHUNEK ZYSKOW | STRAT za miesiac
ul. Srodkowa 3 Sporzadzony na dziern 31.12.2014 roku

53662 Wreckew ( Wariant poréw nawczy )
Stan na
Tresé 2014-12:31 2013-12:31
A. Przychody netto ze sprzedazy | zréwnane z nimi, w tym: 3 516 295,30 3751 269,75
- od jednostek pow igzanych 0,00 0,00
| Przychody netto ze sprzedazy produkiow 3 258 271,63 3 398 344,36
Il. Zmiana stanu produktéw (zw igkszenie-w artos¢ dodatnia, zmniejszenie w artos¢ uie 268 023,67 352 925,39
Il Koszt w ytw orzenia $wiadczen na wtasne potrzeby jednostki 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedazy tow arow | materiafow 0,00 0,00
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej 3 516 295,30 3751 269,75
| Amortyzacja 61 304,35 64 705,45
Il. Zuzycie materiatow i energii 1544 875,75 1 680 203,52
Ill. Ustugi obce 506 789,81 657 029,97
V. Podatid | opfaty, w tym: 108 546,29 114 021,31
- podatek akcyzow y 0,00 0,00
V. Wynagrodzenia 675 504,92 656 203,77
V1. Ubezpieczenia spoleczne i inne $w iadczenia 107 499,67 108 972,39
VI Pozostale koszly rodzajow e 511 774,51 470 133,34
VIl Warto$¢ sprzedanych tow aréw i materiatow 0,00 0,00
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 0,00 0,00
D, P tate przy y operacyj 374 336,25 1074 235,15
. Zysk ze zbycia niefinansow ych aktyw 6w trw alych 0,00 586 908,65
Il Dotacje 0,00 0,00
Il Inne przychody operacyjne 374 336,25 487 326,50
EF koszty operacyjne 204 986,70 116 027,55
|. Strata ze zbycia niefinansow ych aktyw 6w trw atych 79 377,66 0,00
Il Aktualizacja w artosci aktyw 6w niefinansow ych 0,00 0,00
II. Inne koszty operacyjne 125 609,04 116 027,55
F. Zysk (strata) z ci operacyjnej (C+D-E) 169 349,55 958 207,60

Wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczen migdzyokresowych

Stan na
Tytuty

poczatek roku obrotowego |koniec roku obrotowego

Czynne rozliczenia migdzyokresowe w tym: -
rozliczenie GZM - nadwyzka kosztéw nad
przychodami. 352 925,39 323 617,84

Bierne rozliczenia migdzyokresowe w tym: -
rozliczenie GZM - nadwyzka przychodéw nad
kosztami 66 008,83

Rysunek 1. Fragment rachunku zyskow i strat spotdzielni ,,Jedynka” wraz z nota objasniajaca
rozliczenia migdzyokresowe

Zrédlo: opracowanie na podstawie sprawozdania SM ,,Jedynka”.
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OWNIK?”
97.200 Tomaszow Maz.
ul, O, Lange 5 , telkggggg;gg,zg RACHUNEK ZYSKOW 1 STRAT
NIP 773-00“'30'“7 za okres od 01.01.2014r. do 31.12.2014r,

spéldgielnia Mieszranya
PPRZODO

Wariant poréwnawezy Stan na dzien Stan na dzien
~31.12.2014 . 31.12.2013 &
[A. Prnt hud\ netto ze spreedazy i zrownane z I'IIIIII W tym: 40.772.212,61 39.506.988,41
[ - od |u|nmu.I p:u_l.u;nw_h - o
I. Przychody netto ze sprzedazy prmlul.m:v._ | _Tﬁﬁ,@fﬁ” mﬂ‘qgl}‘@g
L Kmu!n-a hl.ll.\ll pmdukllms l(f.\'\lgks,zuu:. wartos¢ dodatnia ! 3.212.326.95 -3.151.761.,60
Zmniejszenie — warto$¢ ujemna) w tym: AR Al 3.151.761.60
- wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi -3.212.326,95 ;
- rozliczenie migdzyokresowe kosztow A - . _(]()()—0\()(‘1_'
111, Koszi wytworzenia produktow na wlasne potrzeby
sednostki__ 1.235.417.69|  797.418.78
v, Przychody netto ze \pm.dl)\ towardéw i materialow ‘)(] 7(,7 75 16,331.55
'B. Koszty dzialalnosci operacyjnej 39.773.267,93 38.518.369,25
. Amortyzacja 677.2( 515.035,34
1. Zuzycie materialow i energii | ]'4 W‘J 86 R _I-:i 473, 552‘]"
Co Uslugi obce 5.709.247. 1() 6.276.185.63 |
[TV, Podatki i oplaty, w tym: T 4.181.235,53 3.154.480,15
[ Podatek akeyzowy = o
i._ V. Wynagrodzenia . - 77“ $7.392.922,32|  7.144.440,96
| v U buplu.ﬂ.ull \puh.um. i inne Swiadczenia 1.564.649,16 1.560,148.89
[ Vi ) | 6.824.124,75]  6.378.708,09
VI Wartosé \|'!II|.,L|‘II'I\L|'I ll'l\\r.ll'ﬂ\\ i materialow 24.024,33 15.818.07
( Lvsk (\lmm] ze sprzedazy (A -B) 998.944,68 988.619,16

Rysunek 2. Fragment rachunku zyskoéw i strat spotdzielni ,,Przodownik”

Zrédto: opracowanie na podstawie sprawozdania SM ,,Przodownik”.

Przedstawione przyktady dowodza, ze z ogdlnego wyniku finansowego (netto) spot-
dzielni mieszkaniowych wylacza si¢ t¢ jego czes¢, ktora zostata wypracowana w zwiazku
z g.z.m.

Mozna wigc stwierdzi¢, ze taka praktyka powoduje, ze sprawozdanie finansowe nie
dostarcza uzytkownikom przydatnych i wiarygodnych informacji, a przeciez w art. 4 u.o.r.
wyraznie wskazuje si¢, ze sprawozdanie finansowe ma dostarczy¢ informacji o wyniku
finansowym.
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Szczecinska Spéldzielnia Mieszkaniowa RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
71-114 Szezecin ul. Jodlowa 7 A NA DZIEN 31.12.2014 ROKU
Wzl
kwota za okres
NR RACHUNEK ZYSKOW I STRAT 0d 01.012014 . od 01.01.2013 1.
POZYCII do31.12.2014 r. do 31.12.2013 r.
1 2 3

01  |A.Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym 45 398 910,51 45729 354,73
02 - od jednostek powigzanych
03 1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 45 309 555,14 44 927 077,50

ll:j.;:::]nn stanu produktéw (zwigkszenie - warto$é dodatnia, zmniejszenie - wartodé 89 355’37 802 277,23
04 11 a - Nadwyzka przychodow nad kosztami uzyskana z dzialalnosei GZM

11 b - Nadwyzka kosztdw nad hodami uzysh 2z dzialalnosei GZM 89 355,37 802 277,23
05 I11. Koszt wytworzenia produkiéw na wlasne potrzeby jednostki
06 1V, Przychody netto ze sprzedazy towardw i materialow
07 |B. Koszty dzialalno$ci operacyjnej 43 559 265,50 43 807 897,16
08 1. Amortyzacja 104 013,52 112 515,51
09 11 Zuzycie materialdw i energii 20924 541,36 21 489 494,25
10 111, Uslugi obee 6 989 375,22 7066 971,89
11 1V, Podatki i oplaty, w tym; 1236 938,05 1172 803,87
12 - podatek akeyzowy
13 V. Wynagrodzenia 5182 141,84 5085 347,05
14 VI. Ubezpi in spol i inne Swindezeni 1015 862,93 998 348,66
15 VII. Pozostale koszty rodzajowe 8 106 392,58 7 882415,93
16 VIIL Warto§¢ sprzedanych towardw i materialow
17 C. Zysk(Strata) ze sprzedazy (A-B) 1 839 645,01 1921 457,57

Rysunek 3. Fragment rachunku zyskéw i strat Szczecinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

Zrodto: opracowanie na podstawie sprawozdania Szczecinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

Nadwyzka lub niedobér wynikajace z rd6znicy miedzy przychodami z optat a kosztami
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci za rok biezacy, po uwzglednieniu nadwyzki/nie-
doboru z roku ubieglego, przechodza na rok nastepny, zwigkszajac zaleznie od charakte-
ru przychody (nadwyzka) Iub koszty (niedobor) eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
Nalezy pami¢taé, ze nadwyzka (niedobdr) z roku ubieglego nie jest ani przychodem, ani
kosztem i jej wilaczenie do tych pozycji wprowadzitoby w btad czytelnika sprawozdania
finansowego. Dlatego nadwyzke/niedobor z roku ubiegltego 1 biezacego nalezatoby wyka-
za¢ we wzorze rachunku zyskow i strat odrgbnie. Zgodnie z art. 50 ust. 1 u.o.r. informacje
zawarte w sprawozdaniu finansowym mogg by¢ wykazane z wigkszg szczegdtowoscia niz
okreslona w zatgcznikach do ustawy, jezeli wynika to z potrzeb lub specyfiki jednostki.
Zapis ten uzasadnia modyfikacj¢ rachunku zyskow i strat do potrzeb spétdzielni (Hrebin
2015: 33). Zmodyfikowany wzor rachunku zyskéw i strat w wariancie porownawczym zo-
stat zaprezentowany w tabeli 1.
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Tabela 1

Rachunek zyskéw i strat spotdzielni mieszkaniowe;j

3. W tym eksploatacja
iutrzymanie
nieruchomosci

1. Rok poprzedza- 2. Rok obroto-
jacy ogotem wy ogotem

A. Przychody netto ze sprzedazy netto i zrow-
nane z nimi, w tym:
I. Przychody netto ze sprzedazy produk-
tow (optat lokatorow)
IV.Przychody netto ze sprzedazy towarow
i materiatow
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej poz. I-VIII
kosztow wg rodzaju, jak w zataczniku 1 do
U.0.I.
. Zysk (strata) ze sprzedazy
. Pozostate przychody operacyjne
. Pozostate koszty operacyjne (ze szczegoto-
woscia jak w zat. nr 1 do u.o.r))
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej
. Przychody finansowe
. Koszty finansowe (ze szczegdétowoscia jak
w zatl. nr 1 do u.o.r))
Zysk (strata) brutto
Podatek dochodowy
. Nadwyzka (niedobor) z eksploatacji i utrzy-
mania nieruchomosci:
1. Zroku ubiegtego
II. Z roku biezacego
L. Zysk (strata) netto

ZQam moo

N

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie (Ustawa z 23 lipca 2015 r. 0 zmianie ustawy o rachunkowosci oraz
niektorych innych ustaw; Hrebin 2015: 33).

W mysél art. 50 ust. 3 u.o.r. pozycje zbedne, takie jak zmiana stanu produktéw, pozostate
obowigzkowe zmniejszenia zysku niewystepujace w spotdzielniach mieszkaniowych zosta-
ly we wzorze wyeliminowane. Dodatkowo w pozycji L wzoru wykazano nadwyzke/niedo-
boér z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

W kolumnie 3 ,,W tym eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci” nalezy wykazac te
cz¢$¢ podatku dochodowego, ktorg naliczono od dochodu z eksploatacji i utrzymania lo-
kali uzytkowych, zmniejsza ona bowiem nadwyzke przychodow nad kosztami eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci i tym samym uszczupla nadwyzke (zwigksza niedobor) prze-
chodzacg na rok nastepny (Hrebin 2015: 34).

Uwagi koncowe

Podsumowujac przedstawione rozwazania, nalezy zaznaczyc¢, ze bez wzgledu na stopien
szczegbtowosci rachunku zyskow i strat nicodzowne jest przedstawienie w dodatkowych
informacjach i objasnieniach danych o wysokosci i strukturze wyniku z eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci — ogétem i w podziale na poszczegolne nieruchomosci, w tym
z eksploatacji i utrzymania lokali uzytkowych.
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Nieznaczna rozbudowa rachunku zyskow i strat pozwala w jasny sposob przedstawié
wynik z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci osiggni¢ty w roku obrotowym oraz wy-
liczy¢ kwoty przechodzace na rok nastepny, zas pozycje rozliczen migdzyokresowych pre-
zentujace w bilansie nadwyzke Iub niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wskazujg na wplyw tej gospodarki na przyszte rozliczenia z lokatorami.
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SPECIFIC CHARACTERISTICS OF PROFIT AND LOSS ACCOUNT IN HOUSING
COOPERATIVES

Abstract: Purpose — The aim of the article is to present the modification of the profit and loss account in the
aspect of concept completion based on “true and fair view” of the housing cooperatives.
Design/methodology/approach — The elaboration used the methods such as the analysis of source and docu-
ments, observation, as well as the method of deduction and induction.

Findings — The elaboration confirms the importance of modification of the profit and loss account expected
by the Accounting Act for purposes of the housing cooperatives.

Originality/value — The hypothesis of the article concluded that the profit and loss account of the housing
cooperatives must be modified in order for the “true and fair view” concept to be maintained. Contains
author’s propositions.

Keywords: financial account, profit and loss account, housing cooperative, financial result

Cytowanie

Kufel T. (2015), Specyficzne cechy rachunku zyskéw i strat w spéldzielniach mieszkaniowych, Zeszyty Naukowe
Uniwersytetu Szczecinskiego nr 892, ,,Finanse, Rynki Finansowe, Ubezpieczenia” nr 78, Wydawnictwo
Naukowe Uniwersytetu Szczecifiskiego, Szczecin, s. 123-131; www.wneiz.pl/frfu.






