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Sprawozdanie finansowe spoldzielni mieszkaniowej
w Swietle zasady wiernego i rzetelnego obrazu —
kierunki zmian

Monika Truszkowska-Kurstak "

Streszczenie: Cel — wskazanie na podstawowe problemy zwigzane z jako$cia sprawozdan finansowych spot-
dzielni mieszkaniowych, wynikajace ze stosowania przepisow ustaw o rachunkowos$ci, o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz Prawa spoldzielczego. Metodologia badania — realizacje celu pracy oparto na studiach
regulacji prawnych i wynikach analiz sprawozdan finansowych wybranych spotdzielni mieszkaniowych.
Wynik — na przyktadach niektorych kategorii finansowych ujmowanych w sprawozdaniu Autorka dowodzi, ze
prezentowane dane w niedostatecznym stopniu zaspokajaja potrzeby odbiorcow zewnetrznych pod wzgledem
ich czytelno$ci i wiarygodnos$ci. Oryginalnosé/Wartosé — zaproponowana w opracowaniu koncepcja modyfi-
kacji sprawozdania finansowego spoldzielni sprzyja zwigkszeniu jego warto$ci poznawczej, zwlaszcza dla
cztonkow spotdzielni jako osob bezposrednio korzystajacych z zasobow mieszkaniowych.

Stowa Kkluczowe: zasada wiernego i rzetelnego obrazu, spétdzielnia mieszkaniowa, sprawozdawczo$é
finansowa

Wprowadzenie

Wiarygodno$¢ to podstawowy wymog jakoSciowy sprawozdania finansowego. Nadrzgd-
nym celem sporzadzania tego sprawozdania jest bowiem przekazanie jego odbiorcy praw-
dziwej, zgodnej ze stanem faktycznym i godnej zaufania informacji o wynikach dziatalno-
$ci danego podmiotu w pewnym okresie oraz o sytuacji finansowo-majatkowej uksztatto-
wanej wskutek prowadzenia tej dziatalnosci. Realizacji tego celu stuza regulacje prawne,
zawarte zwlaszcza w ustawie o rachunkowos$ci (Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994...) oraz
W Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej. Ich przestrzeganie
powinno zapobiega¢ wprowadzaniu odbiorcow sprawozdania w btad i podejmowaniu na
jego podstawie niewlasciwych decyzji.

W ostatnich latach problematyka odpowiedniej prezentacji danych o sytuacji majatko-
wo-finansowej spotdzielni mieszkaniowych nabiera szczegdlnego znaczenia. Przyczyna
tego stanu jest, przede wszystkim, dwoistos¢ przedmiotu ich dziatalnosci. Z jednej bowiem
strony, podmioty prowadzace dziatalno$¢ w tej formie prawnej skupiaja si¢ gtéwnie na
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw w ramach tzw. gospodarki zaso-
bami mieszkaniowymi, z drugiej strony za§ moga osiaga¢ wyniki z prowadzenia dziatalno-
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$ci gospodarczej, a zatem ukierunkowanej na efekty o charakterze czysto komercyjnym.
Specyfika takiej dziatalnosci bgdzie zatem determinowaé zar6wno wewngtrzne regulacje
kazdej spotdzielni przyjete w postaci zasad (polityki) rachunkowosci, jak réwniez zawar-
to$¢ informacyjng jej sprawozdania finansowego, sporzadzanego zgodnie z tymi zasadami.
Na ksztalt przyjmowanych rozwigzan beda wptywaly rowniez — obok ustawy o rachunko-
wosci — takze przepisy regulujace w sposob szczegdtowy gospodarke finansowsg spotdziel-
ni, a wigc ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych (Ustawa z dnia 15 grudnia 2000...),
Prawo spotdzielcze (Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982...) czy ustawa o wiasnosci lokali
(Ustawa z dnia 24 czerwca 1994...). Przyblizenie tych zagadnien ma kluczowe znaczenie
dla zrozumienia dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej oraz wysuwanych propozycji co do
modyfikacji zawarto$ci informacyjnej jej sprawozdania finansowego, sprzyjajacych reali-
zacji zasady wiernego i rzetelnego obrazu (ang. true and fair view) sformutowanej w art. 4,
ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Wpisuje si¢ rowniez w realizacj¢ celu opracowania, ktorym
jest wskazanie na podstawowe problemy zwigzane z jakoscig sprawozdan finansowych
spotdzielni mieszkaniowych, wynikajace ze stosowania przepisow wymienionych wyzej
ustaw.

1. Specyfika spo6ldzielni mieszkaniowej jako przestanka zmian w jej
sprawozdawczoS$ci

Spoéldzielnia mieszkaniowa jest osoba prawna. Przedmiot dzialalnosci kazdej spotdzielni
mieszkaniowej jest $cisle okreslony w jej statucie i — co do zasady — nie ma charakteru
komercyjnego. W skrajnych przypadkach moze by¢ jednak bardzo zr6znicowany.

Zgodnie z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych, nadrzgdnym celem spotdzielni jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych,
a takze lokali o innym przeznaczeniu. Realizacja tego celu moze odbywac si¢ przez dziata-
nia wskazane na rysunku 1. Nalezy przy tym wyraznie podkresli¢, ze odbiorcami dziatan
spotdzielni mogg by¢ nie tylko jej cztonkowie, aczkolwiek zaspokojenie ich potrzeb jest
celem priorytetowym.

Oproécz tego, spoldzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi
jej mienie lub mienie jej czlonkow nabyte na podstawie ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych. Moze takze zarzadza¢ nieruchomoscig niestanowigca jej mienia lub mienia jej
cztonkow, na podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspotwlascicielami) tej nieru-
chomosci, a takze moze prowadzi¢ inng dziatalno$¢ gospodarcza, jezeli jest ona zwigzana
bezposrednio z realizacja celu nadrzgdnego. Przedmiotem dziatalnosci moze by¢ rowniez
dziatalno$¢ spoteczna i o$wiatowo-kulturalna na rzecz cztonkow i ich $rodowiska. Jednak
zasada jest, ze spoOldzielnia nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich
cztonkow. Oznacza to, ze jej dziatalnos¢, Scisle okreslona w statucie, powinna by¢ ukierun-
kowana przede wszystkim na realizacj¢ interesow cztonkow.

Cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej moze by¢ zardbwno osoba fizyczna, jak i osoba
prawna, po spetnieniu warunkéw okre§lonych w Prawie spotdzielczym. Cztonkostwo moz-
na uzyska¢ w dwojaki sposob:

a) bedac zalozycielem spotdzielni przez podpisanie statutu — cztonkostwo jest nabywa-

ne z chwila zarejestrowania spotdzielni w sadzie;
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b) przez przystapienie do spotdzielni po jej zarejestrowaniu — cztonkostwo jest naby-
wane z chwila przyjecia przez spotdzielni¢, co wymaga podjgcia stosownej uchwaty
i pisemnej aprobaty dwoch cztonkéw zarzadu lub osob przez zarzad wskazanych,
ztozonej na deklaracji przyjmowanego cztonka.

Dzialanie Cel dzialania Od.blon."a
dzialania
udzielanie pomocy w budowie
budynkéw mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych
budowanie lub nabywanie o przeniesienie wtasnosci tych
domdw jednorodzinnych v domow
ustanowienie odrgbnej wasnosci
jdujacych si h .
Znajduézz};%kzgyv tye cztonkowie
_ L ) spotdzielni
lokali mieszkalnych lub (osoby fizyczne /

| — lokali 0 innym przeznaczeniu,
a takze

— utamkowego udziatu we
wspotwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych
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lokatorskich praw do lokali

mieszkalnych znajdujacych si¢
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w tych budynkach
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budynkach: niebedace
» — lokali mieszkalnych lub cztonkami
— lokali o innym przeznaczeniu spotdzielni

Rysunek 1. Podstawowy przedmiot dziatalnoci spotdzielni mieszkaniowe;j

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Ustawa z dnia 15 grudnia 2000...: art. 1.

Cztonkostwo w spoldzielni wigze si¢ z ponoszeniem oplat w postaci wpisowego oraz
udziatow zadeklarowanych zgodnie ze statutem. Statut moze takze przewidywa¢ wnoszenie
wkladow na rzecz spotdzielni, ktorymi beda $wiadczenia majatkowe przekazywane na
pokrycie kosztow budowy, czyli wklady budowlane lub wkiady mieszkaniowe (Ustawa
Z dnia 16 wrzeénia 1982...: art. 19 i 20; Bonczak-Kucharczyk 2013: 120). Jeszcze innym
rodzajem sg $wiadczenia na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych.

Rezultatem realizacji nadrzednego celu spotdzielni jest pojawienie sie tzw. nieruchomo-
$ci wspdlnych. Sytuacja taka ma miejsce wowczas, gdy ustanawiana jest odrgbna wlasnosé
lokali zaré6wno w nieruchomosciach zabudowanych jednym budynkiem, jak i wicloma
budynkami, stojacymi na gruncie bedacym wiasnoscia wiascicieli tych budynkéw albo
bedacym w uzytkowaniu wieczystym. Zachodzi takze wtedy, gdy spoldzielcze prawo do
lokalu jest zamieniane na prawo wilasnos$ci. W konsekwencji nieruchomoscia wsp6lng be-
dzie grunt oraz te czeSci budynku, ktére nie sa uzytkowane wylacznie przez wilascicieli
lokali i ktore stanowia wspotwlasno$¢ wszystkich osob bedacych wiascicielami lokali w tej
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nieruchomosci. W ten sposob lokal stanowigcy odrgbng wlasno§¢ bedzie obejmowat dwa
cztony:

a) indywidualng wlasnos¢ samego lokalu, ewentualnie wraz z pomieszczeniami przy-

naleznymi zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali;

b) utamkowy udziat we wlasno$ci lub w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we

wiasnosci wspolnych czeéci budynku lub budynkdw, czyli w nieruchomos$ci wspol-
nej (Bonczak-Kucharczyk 2013: 63, 81-83).

Zaréwno cztonkowie spotdzielni, jak i osoby nie bedace cztonkami, sa zobowiazane do
pokrywania kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci albo kosz-
tow budowy lokali. Rodzaj pokrywanych kosztow jest uzalezniony od tego, czy osoba jest
cztonkiem spoétdzielni i jakie przystuguja jej prawa do nieruchomosci. Blizsze informacje
w tym zakresie zamieszczono w tabeli 1.

Tabela 1

Rodzaje kosztow pokrywanych z optat wnoszonych przez osoby posiadajace lub nie posiadajace
statusu cztonka spotdzielni mieszkaniowej

Rodzaje kosztow pokrywanych z optat uiszczanych

Status osoby Przyshugujace prawo zgodnie ze statutem
cztonek spotdzielni spotdzielcze prawo do lokalu  koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieru-
chomoséci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale
osoba niebedaca spoldzielcze wlasnosciowe koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieru-
cztonkiem spétdzielni  prawo do lokalu chomosci stanowigcych mienie spotdzielni
cztonek spotdzielni, wlasno$¢ lokalu koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem ich
osoba niebedaca lokali
cztonkiem spotdzielni koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieru-
chomoséci wspolnych
koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieru-
chomoéci stanowigcych mienie spétdzielni
cztonek spotdzielni oczekuje na ustanowienie na koszty budowy lokali przez wnoszenie wktadow
jego rzecz spoldzielczego mieszkaniowych lub budowlanych;
lokatorskiego prawa do lokalu  od chwili postawienia mu lokalu do dyspozycji
mieszkalnego lub prawa uiszcza odpowiednio: albo optaty wymagane przy
odrebnej wiasnosci lokalu spotdzielczym prawie do lokalu albo optaty wymaga-

ne przy prawie wlasnosci

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Ustawa z dnia 15 grudnia 2000...: art. 4.

Jesli spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ spoteczna, kulturalng i o§wiatowa, jej cztonko-
wie uczestniczg dodatkowo w kosztach tej dziatalnosci, o ile uchwata walnego zgromadze-
nia tak stanowi. Niebe¢dacy cztonkami wiasciciele lokali oraz osoby, ktorym przystuguja
spoldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, moga odptatnie korzystaé z takiej dziatalnosci
na podstawie umow zawieranych ze spotdzielnia.

Dla kazdej nieruchomosci zarzad spotdzielni ma obowiazek prowadzenia dwoch rodza-
jow ewidencji (Ustawa z dnia 15 grudnia 2000...: art. 4). Z punktu widzenia omawianego
tematu nalezy podkreslic obowiazek prowadzenia ewidencji oraz rozliczania przychodow
i kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci z podziatem wskaza-
nym w tabeli 1. Realizacja tego obowiagzku jest niezwykle trudna, poniewaz osobno powin-
ny by¢ ewidencjonowane i rozliczane przychody oraz koszty dotyczace eksploatacji
i utrzymania:

— kazdej nieruchomosci z podziatem na cze¢sci przypadajace na poszczeg6lne lokale,
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— nieruchomosci stanowiacych w catosci mienie spotdzielni,

— lokali stanowigcych wtasno$¢ osob innych niz spotdzielnia mieszkaniowa (kazdego
osobno),

— nieruchomosci wspoélnych (osobno dla kazdej z nich),

— nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni, przeznaczonych do wspolnego ko-
rzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu (Bon-
czak-Kucharczyk 2013: 149).

Odrebna ewidencja i rozliczanie wspomnianych przychodow i kosztow jest $cisle zwig-
zana ze specyfikg dziatalnos$ci spotdzielni, tj. jej niezarobkowym, bezwynikowym charakte-
rem (ang. non profit). W rezultacie, w przypadku nieruchomosci zarzgdzanych przez spot-
dzielni¢ 1 bedacych jej mieniem lub mieniem jej cztonkdéw oplaty, wnoszone na pokrycie
kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomo$ci w czeSci przewyzszajacej te koszty,
zwigksza przychody tej nieruchomosci w roku nastgpnym. W sytuacji odwrotnej nastapi
zwickszenie kosztow eksploatacji i utrzymania tej nieruchomosci. Relacja pomigdzy przy-
chodami z optat i kosztami powinna wigc stanowi¢ podstawe do ustalania wysokos$ci optat
W nastepnym okresie, przy czym niekoniecznie to musi by¢ rok.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢, ze mimo braku mozliwosci wyptacania dochodu
czlonkom spoétdzielni, istnieja mechanizmy, zgodnie z ktérymi cztonkowie odnosza korzy-
$ci z dziatania spotdzielni. Pierwsza okoliczno$cig jest wystapienie pozytkéw i przychodow
z nieruchomosci wspolnej’, z ktorych korzysci beda odnosié¢ wiasciciele lokali. Przychody
takie w pierwszej kolejnosci zostang zaliczone na pokrycie wydatkow zwigzanych z eks-
ploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, a w czgsci przekraczajacej te wydatki
przypadng wlascicielom lokali, stajac si¢ dodatkowym Zrédlem ich dochodu (do opodatko-
wania). Dzigki temu bedzie mozliwe obnizenie optat wnoszonych przez wlascicieli, w tym
przypadajacych na spéldzielnig, jako jednego z nich, a w konsekwencji takze na osoby
majace spotdzielcze prawa do lokali potozonych w tej nieruchomosci.

Druga okoliczno$cia jest wystepowanie pozytkéw i innych przychodéw z dziatalno$ci
gospodarczej spoldzielni. Moga z nich korzysta¢ wylacznie cztonkowie spoldzielni, zas
0 ich przeznaczeniu moze decydowaé statut lub regulamin. Przychody takie mogg stuzy¢
pokryciu wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie
obciazajacym cztonkow oraz wydatkow dotyczacych prowadzonej dziatalnosci spotecznej,
o$wiatowej i kulturalnej (Szerzej: Stefaniak 2014: 356-357; Bonczak-Kucharczyk 2013:
184-187).

Oznacza to, ze realizacja przychodow z nieruchomosci wspolnej bedzie leze¢ w intere-
sie wszystkich 0sob korzystajacych z danej nieruchomosci, w tym jej wspotwiascicieli, zas
realizacja przychodow z dziatalnosci gospodarczej i przeznaczanie ich na wydatki eksploa-
tacyjne nieruchomosci bedzie leze¢, przede wszystkim, w interesie cztonkow spotdzielni.

Nalezy zauwazy¢, ze opisana roznica pomigdzy przychodami z optat a kosztami utrzy-
mania i eksploatacji poszczegélnych nieruchomosci, zwigkszajaca przychody lub koszty
utrzymania tej nieruchomosci w roku nastgpnym, jest ustalana z wylaczeniem wkladow
budowlanych lub mieszkaniowych wnoszonych na pokrycie kosztow budowy lokali, przy-
chodow 1 kosztow z dzialalno$ci gospodarczej oraz z dziatalnosci spotecznej, o§wiatowe;j
i kulturalnej. Te przychody i koszty sa rozliczane na zasadach ogolnych (tak: Bonczak-

! Np. przychody z najmu pomieszczen albo z reklam wieszanych na $cianach budynkow, bedacych wspotwia-
snoscia wszystkich wiascicieli.
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Kucharczyk 2013: 191). Konsekwencja takiego stanu jest odmienno$¢ ewidencji i zasad
rozliczania wynikow powstajacych z obu rodzajow dziatalnosci spotdzielni.

2. Wynik spoldzielni mieszkaniowej oraz jego prezentacja w sprawozdaniu
finansowym

W spoéldzielni mieszkaniowej ustala si¢ dwa wyniki z prowadzonej dziatalno$ci:

a) wynik z gospodarki zasobami mieszkaniowymi (dalej: GZM)?, tj. réznica miedzy
przychodami z optat wnoszonych na pokrycie kosztow utrzymania i eksploatacji
nieruchomosci a tymi kosztami, przy czym rdznica ta powigksza przychody lub
koszty danej nieruchomos$ci w nastepnym roku;

b) wynik z pozostatej dziatalno$ci, zazwyczaj z dziatalnosci gospodarczej, rozliczany
po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego.

Wiarygodna prezentacja wyniku finansowego oraz dokonan spoldzielni bedzie zatem
wymagata — korzystajac z regulacji zawartej w art. 50 ust. 1 ustawy o rachunkowosci® —
przedstawienia w ramach sprawozdania finansowego zaréwno przychoddw, jak i kosztow,
a takze wyniku finansowego, z zachowaniem wskazanego podzialu. Podejscie to pozwoli
dostarczy¢ dane i informacje $cisle zwigzane ze specyfika jednostki.

Wyodrebnienie pozycji sprawozdawczych dotyczacych GZM moze mie¢ miejsce za-
rowno w rachunku zyskéw i strat na poszczegolnych etapach powstawania wyniku finan-
sowego, jak i w informacji dodatkowej, przy czym wydzielenie ich w rachunku zyskéw
i strat — przyktadowo na wzor danych o transakcjach z jednostkami powigzanymi — miatoby
niewatpliwie wickszg warto§¢ poznawcza, poniewaz zostalyby zaprezentowane dane
w syntetycznym ujeciu. W przypadku zamieszczenia przedmiotowych informacji w infor-
macji dodatkowej wymdg ich rzetelnosci i jasno$ci rdwniez bytby zapewniony, jezeli byly-
by one kompletne. Jednak dopiero jednoczesna analiza informacji pochodzacych z rachun-
ku zyskow 1 strat zapewnitaby odbiorcy sprawozdania wlasciwy obraz dziatalnosci spot-
dzielni. W tym miejscu nalezy nadmienié, ze zgodnie z ustawg o rachunkowosci juz
W obecnym stanie prawnym przedmiotowy wymog uszczegdtowienia informacji istnieje,
ale dotyczy on tylko prezentacji w informacji dodatkowej przychodow ze sprzedazy pro-
duktow, towarow i materialow z podziatem na rodzaje dziatalno$ci. Na dzien dzisiejszy,
z punktu widzenia wartos$ci poznawczej sprawozdania finansowego spoétdzielni mieszka-
niowej dla jego odbiorcow, jest to jednak za mato.

Zarowno wynik z GZM, jak i wynik z pozostatej dziatalno$ci, podlegaja zatwierdzeniu
przez walne zgromadzenie w ramach zatwierdzania sprawozdania finansowego. Jednakze
tylko w odniesieniu do wyniku z dziatalno$ci innej niz GZM walne zgromadzenie bgdzie
decydowaé o jego przeznaczeniu, jesli zostanie wypracowany zysk albo z jakich zrodet
bedzie trzeba go pokryé¢, jesli wystapi strata. Nalezy przy tym respektowaé postanowienia
statutu spoldzielni. W literaturze przedmiotu proponuje si¢, by w przypadku wyniku

2 _Gospodarka zasobami mieszkaniowymi to dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej polegajaca na eksploata-
cji i utrzymaniu nieruchomosci stanowiacych spétdzielcze zasoby mieszkaniowe; jest to podstawowa dziatalno$é¢
tych jednostek.” — Rozliczenie wyniku finansowego spoldzielni mieszkaniowej, ,,Biuletyn Informacyjny dla Stuzb
Ekonomiczno-Finansowych” nr 18 (845), GOFIN, Gorzéw Wielkopolski 2014.

® Informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym moga by¢ wykazywane ze szczegolowoscia wigksza niz
okreslona w zatacznikach do ustawy, jezeli wynika to z potrzeb lub specyfiki jednostki (Ustawa z dnia 29 wrze-
$nia 1994...: art. 50, ust. 1).
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z GZM wykazywaé jego warto$¢ per saldo w bilansie w pozycji ,,Krétkoterminowe rozli-
czenia mi¢gdzyokresowe” (poz. B IV w aktywach), gdy wystepuje nadwyzka kosztow nad
przychodami z GZM, albo w pozycji ,,Inne rozliczenia migdzyokresowe — krotkotermino-
we” (poz. B IV 2 w pasywach), gdy jest nadwyzka przychodéw nad kosztami z GZM. Wy-
nik z pozostatej dziatalnosci nalezy natomiast prezentowac tradycyjnie, tzn. w pasywach
bilansu w pozycji A VIII ,,Zysk (strata) netto” (Rogoz 2011: 341, 398). Wydaje si¢ jednak,
ze podejscie to nie jest stuszne, ani wystarczajace do zrozumienia danych sprawozdaw-
czych. Wynik z GZM prezentowany w sprawozdaniu w taki sposéb jest bowiem saldem
wyniku z GZM na poszczegdlnych nieruchomosciach. Jego dodatnia warto$¢ ukazana
w pasywach informuje tylko o tym, ze kwota nadwyzek przychodéw nad kosztami ustalona
dla pewnej grupy nieruchomosci przewyzszyta sum¢ nadwyzek kosztow nad przychodami
dla pozostatych nieruchomosci. W przypadku prezentacji tego wyniku w aktywach wnioski
beda przeciwne. W zwiazku z tym nalezy zaproponowac podejscie, wedtug ktorego zarow-
no nadwyzki przychodéw nad kosztami, jak i nadwyzki kosztow nad przychodami, tworza-
ce wynik z GZM, bgda wykazane w bilansie wylacznie po stronie pasywow w pozycji
»Zysk (strata) netto”, jako cze$¢ wyniku finansowego powstajacego w spotdzielni, wydzie-
lona w dwaoch osobnych pozycjach opatrzonych stwierdzeniem ,,w tym:”

a) nadwyzka przychodow nad kosztami GZM (wielko$¢ dodatnia);

b) nadwyzka przychodéw nad kosztami GZM (wielko$¢ ujemna).

W informacji dodatkowej dane te powinny zosta¢ przyblizone np. z podziatem na kon-
kretne nieruchomosci, najlepiej przy prezentacji struktury wyniku finansowego wykazane-
go w rachunku zyskow i strat. Potencjalny odbiorca sprawozdania spétdzielni bedzie bo-
wiem zainteresowany tym, czy powinien spodziewac si¢ podwyzki optat z tytutu utrzyma-
nia i eksploatacji nieruchomosci, poniewaz ostatnio byly one ustalone na poziomie nieza-
pewniajacym pokrycia kosztow, czy tez taka podwyzka raczej nie wystapi. Bedzie on row-
niez zainteresowany informacja, w jakiej wysokosci proponuje si¢ przeznaczy¢ cze¢$¢ zysku
z pozostatej dziatalnosci na pokrycie strat z GZM, co réowniez wplynie na poziom oplat
eksploatacyjnych.

3. Prezentacja wyniku finansowego spotdzielni mieszkaniowej w Swietle badan

Praktyka stosowania przepisoéw ustawy o rachunkowosci, dotyczaca wymogu prezentowa-
nia wiernego i rzetelnego obrazu sytuacji majagtkowe;j i finansowej oraz wyniku finansowe-
go spotdzielni mieszkaniowych, wskazuje, ze podmioty te ograniczajg si¢ zazwyczaj do
ujawniania tych informacji, ktore sa $cisle wymagane przepisami ustawy. Wnioski takie
wynikajg z przegladu sprawozdan finansowych za 2013 r. czterech wybranych spotdzielni
mieszkaniowych w Polsce, ktore, zgodnie z art. 8 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych, powinny by¢ udostepnione na stronie internetowej spotdzielni. Wybrane aspekty
zestawiono w tabeli 2.

Podstawowym wnioskiem wynikajacym z analizy informacji zamieszczonych w tabeli 2
jest brak jednolitego sposobu prezentacji takich samych danych, co przektada si¢ rowniez
na zaklocenie poréwnywalnosci sprawozdan pomiedzy spoidzielniami. O ile rachunek
zyskow 1 strat jest sporzadzany w sposob jednolity, zgodnie z ustawg o rachunkowosci,
chociaz bez dodatkowych pozycji, dotyczacych wylacznie GZM, o tyle uyjmowanie wyniku
z GZM jest zroznicowane — albo jako saldo wszystkich przychoddw i kosztdw GZM na
wszystkich nieruchomosciach, albo jako odrebne pozycje nadwyzek przychodow nad kosz-
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tami lub kosztow nad przychodami, z prezentacja w osobnych pozycjach bilansu badz nie.
Zwigkszeniu warto$ci poznawcze] nie stuzy rowniez brak informacji szczegdétowych
0 wynikach z GZM na poszczegdlnych nieruchomosciach, aczkolwiek w przypadku trzech
analizowanych spoétdzielni takie dane byly udostepnione, przy czym w dwoch byty poda-
wane réwniez przychody i koszty z GZM tych nieruchomosci.

Tabela 2
Prezentacja danych dotyczacych GZM — wybrane aspekty

Wyszczeg6lnienie  SM ,,Karwiny” SM ,Iglica” SM ,,Wyzyny” SM ,.Zieleniec”
w Gdyni we Wroctawiu w Warszawie w Toruniu
Struktura danych wedlug zatacznika wedlug zalacznika do  wedlug zalacznika ~ wedlug zataczni-
w rachunku do ustawy o ra- ustawy o rachunko- do ustawy o ra- ka do ustawy
zyskow i strat chunkowosci wosci chunkowosci 0 rachunkowosci
Prezentacja — krotkoterminowe  — krétkoterminowe — krétkotermino- — krétkotermi-
wyniku rozliczenia mig- rozliczenia mig- we rozliczenia nowe rozlicze-
zGZM dzyokresowe dzyokresowe migdzyokreso- nia migdzyok-
w aktywach, wy- w aktywach, bez we w aktywach, resowe w ak-
odrebniona po- wyodrebnienia bez wyodreb- tywach, bez
zycja nadwyzek osobnej pozycji nienia osobnej wyodrebnienia
kosztédw nad inne rozliczenia pozycji osobnej po-
przychodami migdzyokresowe — dodatnia zmiana zycji
GZM krétkoterminowe stanu produktéw - dodatnia
inne rozliczenia w pasywach, bez w rachunku zy- zmiana stanu
migdzyokresowe wyodrebnienia skow i strat, po- produktéw
krétkoterminowe osobnej pozycji zycja wyodreb- w rachunku
w pasywach, dodatnia zmiana niona zyskow i strat
wyodrgbniona stanu produktow — w/w ujete per — w/w ujete per
pozycja nadwy- w rachunku zy- saldo ze wszyst- saldo ze
zek przychodow skow i strat — uje- kich nierucho- wszystkich
nad kosztami cie per saldo nad- mosci nieruchomosci
GZM wyzki kosztow nad
zmiana stanu przychodami
produktéw z wy-
odrgbnieniem
pozycji dodatniej
(nadwyzki kosz-
téw nad przy-
chodami GZM)
oraz ujemnej
(nadwyzki przy-
chodéw nad
kosztami GZM)
Wykaz nieru- nie zalaczono wynik z GZM we- przychody, koszty ~ przychody,
chomosci wraz dhug poszczegdlnych i wynik z GZM koszty i wynik
z wynikiem nieruchomosci wedhug poszcze- z GZM wedtug
zGZM golnych nierucho-  poszczeg6inych
mosci nieruchomosci

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie sprawozdan finansowych za 2013 r. poszczegdlnych spotdzielni
mieszkaniowych (www.psmiglica.com.pl/Sprawozdanie%20finansowe%20za%20rok%202013.pdf; http://
wyzyny.home.pl/data/documents/Sprawozdanie_Finansowe_2013.pdf; www.smzieleniec.pl/index.php?option
=com_docman&task=cat_view&gid=55&Itemid=66;  www.smkarwiny.pl/autoinstalator/joomla/images/wz/
sprawozdanie_finansowe.pdf; (10.03.2015)).
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Dodatkowo sprawe ,,zaciemnia” fakt uyymowania wyniku z GZM, jako pozycji zrowna-
nej z przychodami z dziatalnoéci podstawowej, tj. jako ,,zmiany stanu produktow”, wskutek
czego wynik finansowy netto, zazwyczaj dodatni, dotyczy tylko dziatalno$ci innej niz
GZM o drugorzgdnym znaczeniu w stosunku do GZM. Z punktu widzenia analizy danych
sprawozdawczych ,,zmiana stanu produktow” jest pozycja korygujaca koszty, o meryto-
rycznie catkowicie odmiennym znaczeniu od wyniku z GZM. W tej sytuacji zndw okazuje
si¢, ze lepszym rozwiagzaniem byloby pozostawienie wyniku z GZM jako elementu wyniku
spotdzielni, powstajacego na poszczegodlnych etapach dziatalnosci, tj. w ramach wyniku ze
sprzedazy, z dziatalno$ci operacyjnej, z dziatalnosci gospodarczej, wyniku brutto, wyniku
netto. Nalezatoby wowczas — do kazdej z wymienionych kategorii — wyodrgbni¢ dodatko-
we pozycje sktadowe opatrzone okresleniem ,,w tym” oraz zaprezentowaé w nich t¢ czgsé
wyniku, ktora dotyczy GZM, tak w odniesieniu do nadwyzki przychodéw nad kosztami,
jak 1 nadwyzki kosztow nad przychodami, osiggnigtych rownolegle na nieruchomosciach.
Zapobiegatoby to tym samym znieksztatceniu danych sprawozdawczych.

Uwagi koncowe

Wyodrgbnienie przychodéw i kosztow zwigzanych z GZM oraz ich rdznicy, czyli wyniku
z GZM na poszczegbdlnych nieruchomosciach, jako elementu wyniku finansowego netto,
wplywa niewatpliwie na zwigkszenie wartoSci poznawczej sprawozdania finansowego
spotdzielni mieszkaniowej dla jego odbiorcow. Pozostawienie go w pozycjach wynikowych
w rachunku zyskow i strat dostarcza informacji o dochodowosci catej dzialalnosci spot-
dzielni. Rzeczywisto$¢ pokazuje, ze w znacznej czesci przypadkow GZM w spotdzielniach
mieszkaniowych jest deficytowa z powodu nadwyzki kosztow nad przychodami w ujeciu
syntetycznym. Jednak w rachunku zyskéw i strat tych jednostek jest wykazywany zysk,
tyle ze dotyczacy wylacznie dziatalnos$ci pozostatej (gospodarczej) innej niz GZM.

W aktualnym stanie prawnym wiarygodne i przejrzyste odzwierciedlenie sytuacji oma-
wianych jednostek jest jednak trudne. Po pierwsze dlatego, ze obowiazujacy wzor spra-
wozdania finansowego ma charakter uniwersalny i nie stwarza mozliwosci prezentacji
wprost specyficznych dla spotdzielni kategorii finansowych; a nie wszyscy ksiegowi chca
korzysta¢ z prawa okre§lonego w art. 50 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Po drugie, konse-
kwencja braku rozwigzania systemowego jest roznorodnos¢ sposobow wykazywania takich
samych danych, co powoduje zmniejszenie czytelnosci sprawozdan oraz pogarsza ich po-
rownywalnos$¢. Po trzecie, wiele stosowanych w praktyce rozwigzan stosuje si¢ od lat na
zasadzie, ze ,tak robilisSmy do tej pory i byto dobrze”, chociaz nie zawsze wynikaja one
z wlasciwej interpretacji przepisOw prawa, wskutek czego nie maja nic wspolnego z prze-
strzeganiem zasady wiernego i rzetelnego obrazu. Sztandarowym przykladem tego jest
prezentacja wyniku, a wlasciwie wynikow z GZM w spoldzielniach mieszkaniowych.
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FINANCIAL STATEMENT OF A BUILDING SOCIETY IN THE LIGHT TRUE AND FAIR VIEW
RULE - DIRECTIONS OF CHANGES

Abstract: Purpose — presentation of some problems connected with the quality of financial statements of
building societies. Design/Methodology/Approach — analysis of the rules of law and financial statements of
chosen building societies. Findings — financial statement of a building society is illegible and unreliable
enough for its external readers. Originality/Value — proposal to modify the financial statement of a building
society.

Keywords: true and fair view, building society, financial reporting
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