Warszawa, dnia 1 grudnia 2015 .

Poz. 81

KOMUNIKAT Nr 3
MINISTRA FINANSOW
z dnia 20 listopada 2015 r.

w sprawie ogloszenia uchwaly Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie przyjecia
stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spoldzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu

finansowym funduszow wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego

Oglasza si¢ uchwale Nr 7/2015 Komitetu Standardow Rachunkowosci z dnia
20 pazdziernika 2015 r. w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania
przez spotdzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszow wlasnych oraz ustalania
wyniku finansowego, stanowigcg zalacznik do komunikatu.

Minister Finansow: P. Szalamacha
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Zatacznik do komunikatu Nr 3 Ministra Finansow
z dnia 20 listopada 2015 r. (poz. 81)

Uchwala Nr 7/2015
Komitetu Standardéw Rachunkowosci
z dnia 20 pazdziernika 2015 r.
w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu w sprawie wykazywania przez spoldzielnie
mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszow wlasnych oraz ustalania wyniku

finansowego

Na podstawie § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 listopada 2001r. w sprawie
zakresu dziatania i sposobu organizacji Komitetu Standardow Rachunkowosci (Dz. U. Nr 140, poz.
1580, z p6ézn. zm.) oraz § 5 ust. 13 wewnetrznego regulaminu dziatania Komitetu Standardow

Rachunkowos$ci uchwala si¢, co nastepuje:

§1.

1. Komitet przyjmuje stanowisko Komitetu w sprawie wykazywania przez spoldzielnie
mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym funduszéw wlasnych oraz ustalania wyniku
finansowego, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

2. Stanowisko, o ktorym mowa w ust. 1, wchodzi w Zycie z dniem ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Ministra Finanso6w 1 ma zastosowanie do sprawozdan finansowych sporzadzonych za
rok obrotowy rozpoczynajacy si¢ w 2016 r. z mozliwos$cia jego wczesniejszego zastosowania.

3. W razie potrzeby doprowadzenia do porownywalnos$ci danych za rok/ lata ubiegte stosuje si¢ KSR
Nr 7 ,,Zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci, warto$ci szacunkowych, poprawianie btedow,

zdarzenia nastgpujace po dacie bilansu — ujecie i prezentacja”.

§2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Pani Joanna Dadacz

Cztonek Cztonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci Komitetu Standardow Rachunkowosci
Ewa Adamiak Beata Baluta
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Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Grzegorz Barszcz

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Matgorzata Czuprynska

Cztonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
prof. dr hab. Jerzy Gierusz

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Tomasz Konieczny

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Danuta Krzywda

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Anna Sirocka

Cztonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Agnieszka Stachniak

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Teresa Cebrowska

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Zdzistaw Fedak

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr hab. Radostaw Ignatowski

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Krzysztof Kruszewski

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
prof. dr hab. Hanna Litwinczuk

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Renata Sochacka

Cztonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
prof. dr hab. Gertruda Swiderska
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Zatacznik do uchwaty Nr 7/2015
Komitetu Standardéw Rachunkowosci
z dnia 20 pazdziernika 2015 r.

Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowosci

w sprawie wykazywania przez spéldzielnie mieszkaniowe w sprawozdaniu finansowym

funduszow wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego

1. W celu rozwigzania problemu okreslonego w tytule uwzglednienia wymaga, ze przepisy dotyczace
rachunkowosci spotdzielni mieszkaniowych sg zawarte w trzech aktach prawnych: w ustawie
z dnia 26.09.1982 r. Prawo spoéldzielcze (Dz. U. z 2013 r., poz. 1443 ze zm.), w ustawie
z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm.)

oraz w ustawie z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r., poz. 330 ze zm.).

Dwa pierwsze z wymienionych aktéw prawnych (dalej ustawy spotdzielcze) majg charakter ustrojowy
i reguluja pojecie spotdzielni i specyfike prowadzenia dziatalno$ci w tej formie prawnej oraz
szczegblny rodzaj spotdzielni, jaki stanowig spotdzielnie mieszkaniowe ze wzgledu na realizowany
przez nie cel, polegajacy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw 1 ich rodzin. Trzeci
Zz wymienionych aktow prawnych okres§la zasady rachunkowosci oraz wymogi badania sprawozdan
finansowych dla szerokiego grona jednostek, ws$rdd nich réwniez spoétdzielni mieszkaniowych.
Ustawy spotdzielcze regulujg przede wszystkim zasady tworzenia spoidzielni, prawa i obowigzki
cztonkow, organy spotdzielni oraz niektére zasady gospodarki finansowej spoldzielni (np. rodzaje
funduszow, zasoby, przychody, koszty i1 zasady dysponowania nadwyzka, zasady umarzania §rodkoéw
trwatych). Ustawa o rachunkowosci przyjmuje natomiast jako cel okreslenie zasad przedstawiania
przez jednostki, w tym takze przez spotdzielnie mieszkaniowe rzetelnego 1 jasnego obrazu sytuacji
majatkowej 1 finansowej oraz wyniku finansowego. Oznacza to, ze zakresy regulacji ustaw

spotdzielczych 1 ustawy o rachunkowosci w pewnym stopniu pokrywaja sig.

W przypadku pojawienia si¢ watpliwosci, jakie przepisy nalezy stosowa¢ pomocne moga by¢ reguty
kolizyjne, ktére wskazuja, ze przepisy ustaw spotdzielczych powinny by¢ uznane za przepisy
szczegdlne w stosunku do ustawy o rachunkowosci i nalezy przyzna¢ im pierwszenstwo. Mozna
zatozy¢, ze Ustawodawca majac na uwadze szczegdlny charakter spotdzielni i realizowanych przez
nie celow chciat pewne zasady rachunkowos$ci uregulowa¢ dla nich odmienne niz dla pozostatych

jednostek.

Analiza regulacji dotyczacych rachunkowosci spotdzielni, w  szczegdlnosci spotdzielni
mieszkaniowych, zawartych w ustawach spoldzielczych oraz odpowiadajacych im tresciowo regulacji

zawartych w ustawie o rachunkowosci dowodzi jednak, ze niektorych probleméw praktycznych
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nie da si¢ rozwigza¢ stosujac wspomniane reguly kolizyjne. Wynika to miedzy innymi z faktu,
ze ustawy spoldzielcze normuja zagadnienia z obszaru rachunkowos$ci w sposéb fragmentaryczny,
postugujg sie odmienng terminologig, w sposob specyficzny traktujg wynik finansowy z eksploatacji
| utrzymania nieruchomosci oraz wynik finansowy z wiasnej dziatalnosci gospodarczej spotdzielni
mieszkaniowych. Powoduje to watpliwosci przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych oraz

ich badaniu i zatwierdzaniu.

Dlatego tez Komitet Standardow Rachunkowos$ci, majac na uwadze z jednej strony trudnosci,
jakie napotykaja podmioty sporzadzajagce 1 badajagce sprawozdania finansowe spoétdzielni
mieszkaniowych, z drugiej za$ strony ochron¢ podmiotow zainteresowanych uzyskaniem rzetelnej
wiedzy o sytuacji finansowej 1 wynikach tych spoldzielni przedstawia zalecane rozwigzania
w sprawach budzacych najwicksze watpliwosci, to jest kwalifikacji wkladow mieszkaniowych
I wktadow budowlanych oraz prezentacji nadwyzki przychodéw nad kosztami lub nadwyzki kosztow
nad przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w kategoriach bilansowo-wynikowych

I ustalania wyniku finansowego.

2. Wnoszone przez cztonkdw spotdzielni — na podstawie zawartych umow o budowe lokalu - wklady
mieszkaniowe 1 wklady budowlane do momentu zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, a w odniesieniu do wnoszonych do 2007 r. wkladoéw
budowlanych do momentu zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, ujmuje si¢ w ksiegach i bilansie jako Zobowigzania z tytutu wniesionych
wktadow (poz. B.IIL.2.1 pasywow). Jako Zobowigzania z tytutu wniesionych wkiadow ujmuje sig
rowniez wktady budowlane wnoszone przez cztonkow spotdzielni ubiegajacych sie na podstawie
umowy o budowe lokalu o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. W tym przypadku z chwilg
zawarcia umowy o budowe lokalu powstaje roszczenie wobec spotdzielni mieszkaniowe]
0 ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu (ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu). Zobowigzania
z tytulu wniesionych wktadéw zwigzanych z budowa lokalu objetego ekspektatywa odrebnej

wlasnosci ulegajg rozliczeniu w momencie ustanowienia tego prawa.

Istota ekonomiczng zobowigzan z tytulu wniesionych wkladow, o ktéorych mowa jest obowigzek
realizacji przez spoldzielni¢ zadania inwestycyjnego oraz obowigzek ustanowienia po wybudowaniu
lokalu - w drodze odrebnej umowy - prawa do lokalu o charakterze okre§lonym w zawartej wezesniej

umowie o budowg.

W momencie ustanowienia spoétdzielczego lokatorskiego Iub spdidzielczego wilasnosciowego
(do 2007 r.) prawa do lokalu zobowigzanie wygasa, a wniesione wktady przenosi si¢ ze Zobowigzan
Z tytutu wniesionych wkiadow odpowiednio na Fundusz wkiadow mieszkaniowych lub Fundusz

whktadow budowlanych (do 2007 r.). Dodatkowymi zrodtami tworzenia tych funduszow sg:
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1) kwoty naleznych wptat od oséb uprawnionych z tytulu sptaty kredytow zaciagnietych

przez spotdzielni¢ na budowe oraz

2) rownowartos¢ kwot otrzymanych przez spoldzielnie¢ w ramach pomocy ze sSrodkow

publicznych lub uzyskanych z innych zrodetl na sfinansowanie kosztow budowy lokali®.

Fundusz wkiadow mieszkaniowych | Fundusz wktadow budowlanych sa funduszami wilasnymi
spotdzielni mieszkaniowych o charakterze funduszu podstawowego. W momencie ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego lub spotdzielczego wiasnosciowego (do 2007 r.) prawa do lokalu
warto$¢ tych funduszow jest co do zasady rowna wartosci poczatkowej wybudowanych lokali,
przyjetych do ewidencji $rodkow trwalych spotdzielni mieszkaniowej. Warto$¢ funduszow ulega
odpowiednio zmniegjszeniu o umorzenie tych srodkow trwatych. W rezultacie takiego postgpowania,
warto$¢ prezentowanych w pasywach bilansu Funduszu wktadéow mieszkaniowych 1 Funduszu
wkiadow budowlanych, ustalona na kazdy dzien bilansowy jest rowna warto$ci netto sfinansowanych

nimi Srodkéw trwatych, prezentowanych w aktywach bilansu.

Do Funduszu wkiadow mieszkaniowych 1 Funduszu wktadow  budowlanych wymagane
jest prowadzenie kont pomocniczych (ewidencji analitycznej) wedlug poszczegdlnych o0sob:
cztonkéw spdldzielni posiadajacych spotdzielcze prawa do lokali (lokatorskie, wilasnosciowe)
oraz posiadaczy spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niebgdacych cztonkami spétdzielni
z dalszym uszczegélowieniem wedlug zrodet sfinansowania zasobow mieszkaniowych
(Srodki wiasne, kredyt zaciggnigty przez spoétdzielnig, pomoc ze $rodkéw publicznych lub innych
zrédet). Informacje pochodzace z ewidencji analitycznej prowadzonej wedtug poszczegdlnych osob
sg podstawg rozliczenia spétdzielni z uprawnionymi do lokali na mocy lokatorskiego
lub spotdzielczego prawa w przypadku jego wygasnigcia. Informacje o zrodlach sfinansowania

zasobow mieszkaniowych sg przedmiotem ujawnienia w dodatkowych informacjach i1 objasnieniach.

Przedstawiong kwalifikacj¢ wniesionych wktadéw mieszkaniowych i budowlanych (do 2007 r.)
uzasadnia ustrgj spétdzielni mieszkaniowych okreslony w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych.
Motywem wstapienia w poczet cztonkoéw spotdzielni mieszkaniowej byto 1 jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych w drodze objgcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a weze$niej rowniez
spotdzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu, ktére zgodnie z art. 244 kodeksu cywilnego jest
ograniczonym prawem rzeczowym, tj. prawem na rzeczy cudzej. Warunkiem tego objgcia jest
wniesienie wkladu na sfinansowanie budowy lokalu 1 - poprzedzajaca przystgpienie do umowy
0 budowe - $wiadoma akceptacja przez czlonka spotdzielni faktu, ze po wybudowaniu lokal
pozostanie w majatku (aktywach) spoétdzielni do czasu wystagpienia okolicznosci uzasadniajacych

w mysl ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zmiang tego stanu. Stad rownowarto$¢ wniesionych

! Pomoc publiczna moze byé udzielona np. w formie dotacji, preferencyjnego oprocentowania kredytu, umorzenia czesci kredytu.
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wkladow mieszkaniowych — od momentu zawarcia umowy o ustanowienie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego — nie jest zobowigzaniem spotdzielni wobec
jej cztonkow, ale reprezentuje ich prawa spotdzielcze do lokali. Analogicznie, nie jest zobowigzaniem
spotdzielni rownowartos¢ wktadow budowlanych wniesionych lub nabytych razem ze spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu zaréwno przez osoby fizyczne jak i prawne, bez wzgledu
nato,czy to prawo do lokalu przystuguje czlonkowi spotdzielni mieszkaniowej czy osobie
nie bedacej cztonkiem spotdzielni, ktora nabyla to ograniczone prawo rzeczowe na mocy transakcji
wtoérnej (np. kupno, spadek, darowizna) 1 nie wstapita w poczet cztonkdéw spotdzielni, gdyz prawo
takiego obowigzku nie naktada. W $wietle art. 3 ust. 1 pkt 20 ustawy o rachunkowosci przedstawione
wyzej wklady mieszkaniowe oraz budowlane nie speiniaja warunkdéw ich ujmowania
W zobowigzaniach, poniewaz na dzien bilansowy nie wystapity zdarzenia przeszte, z ktorych wynika

obowigzek wykonania §wiadczen.

Fundusz wkiadow mieszkaniowych | Fundusz wktadow budowlanych s3 prezentowane w pasywach,

w dziale A bilansu w nastepujacych pozycjach:
A. Fundusz wiasny
I. Fundusz podstawowy
1. Fundusz udziatowy
2. Fundusz wktadow mieszkaniowych
3. Fundusz wktadow budowlanych

Fundusz wkladow mieszkaniowych | Fundusz wktadow budowlanych zmniejszaja odpowiednio odpisy
umorzeniowe dokonywane od zasobow mieszkaniowych sfinansowanych tymi funduszami. Zmiany
stanow funduszow 1 przyczyny tych zmian objasnia si¢ w zestawieniu zmian w funduszu wlasnym

lub — jezeli spotdzielnia nie sporzadza zestawienia — w dodatkowych informacjach i objasnieniach.

W przypadku wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego lub wlasno$ciowego prawa do lokalu
spoldzielnia wyptaca osobie uprawnionej kwote odpowiadajacag wartosci rynkowej lokalu, ktoéra
nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spotdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku
przeprowadzonego przez spéidzielni¢ przetargu na ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu.
Zobowigzanie spoldzielni wobec osoby uprawnionej powstaje dopiero z chwilg zbycia lokalu
w drodze przetargu. Od warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ przypadajaca na dany lokal czgs¢
zobowigzan spoldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczeg6lnoSci niewniesiony wktad
mieszkaniowy lub niewniesiong cz¢s¢ wktadu budowlanego, kwotg przypadajacego na dany lokal
niesptaconego kredytu wraz z odsetkami, kwote przypadajacej na dany lokal pomocy uzyskanej

ze $§rodkow publicznych lub z innych Zrddel, kwotg zaleghtych optat.



Dziennik Urzedowy Ministra Finanséw — 8 — Poz. 81

3. W rachunku zyskow i strat spotdzielni mieszkaniowej wykazuje si¢ — zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy
o rachunkowosci — wszystkie osiagnigte, przypadajace na jej rzecz przychody i obciazajace ja koszty
dotyczace danego roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaptaty, dotyczace dziatalnosci
zwigzanej z realizacjg celu, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(okresla ja art. 1 tej ustawy oraz statut spotdzielni). Zagadnienie nadwyzki przychodéw nad kosztami
lub nadwyzki kosztoéw nad przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz wyniku

wlasnej dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej nalezy rozwazy¢ tacznie.
Wynik finansowy spétdzielni mieszkaniowych sktada si¢ w istocie z dwoch czesci:

—wyniku z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktory po uwzglednieniu nadwyzki przychodow
(optat) nad kosztami lub kosztow nad przychodami (optatami) z roku poprzedzajacego przechodzi

w mysl ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych na rok nastepny,
— wyniku z wlasnej dziatalno$ci gospodarczej, ktory podlega podziatowi (zysk) lub pokryciu (strata).

Dochod spotdzielni podlega opodatkowaniu podatkiem dochodowym od os6b prawnych, z tym
ze dochod uzyskany z gospodarki zasobami mieszkaniowymi jest zwolniony z opodatkowania

pod warunkiem przeznaczenia go na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow.
Na zwolniony z opodatkowania dochdd sktada sie:

—dochod z eksploatacji i utrzymania zasobow mieszkaniowych, a wigc z wylaczeniem dochodu
z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (lokali, pomieszczen) niezaliczanych do zasobow

mieszkaniowych,

—dochdéd z wilasnej dziatalnosci gospodarczej, w czeSci dotyczacej gospodarki zasobami

mieszkaniowymi, jezeli przeznaczony jest na utrzymanie tych zasobow.

Uwzgledniajac te okolicznosci w rachunku zyskow 1 strat spotdzielni mieszkaniowej, bez wzgledu
na przyjety wariant (kalkulacyjny, porownawczy), wykazania wymagaja:

— wszystkie osiggnigte w okresie przychody i poniesione koszty, zarowno dotyczace eksploatacji
i utrzymania nieruchomos$ci (dziatalno$¢ operacyjna), jak i wlasnej dzialalnosSci gospodarczej
(dzialalno$¢ operacyjna, pozostata operacyjna, finansowa),

—nadwyzka lub niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci, podlegajaca wylaczeniu
z wyniku finansowego roku obrotowego, gdyz przechodzi na rok nastgpny w celu rozliczenia
Z osobami uprawnionymi poprzez optaty,

—zysk netto (nadwyzka bilansowa) do podziatu przez walne zgromadzenie cztonkow spotdzielni
mieszkaniowe] a wigc po pomniejszeniu o podatek dochodowy zarachowany (uwzgledniajacy

odroczong czgs$¢ podatku) lub rzeczywisty, przypadajacy do zaptaty za rok obrotowy.
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Wylaczenie w rachunku zyskow 1 strat nadwyzki/niedoboru z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci
nastepuje:

wariant 1 — za rok obrotowy tacznie z rozliczeniem, w rachunku ciggnionym nadwyzki/niedoboru
za rok ubiegty, lub

wariant 2 — jedynie za rok obrotowy, a rozliczenie nadwyzki/niedoboru za rok ubiegly dokonywane
jest w rachunku ciggnionym odpowiednio na rozliczeniach migdzyokresowych przychodow
i rozliczeniach miedzyokresowych kosztow,

O wyborze wariantu kierownik jednostki informuje we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego.
Wytaczenie nadwyzki/niedoboru z eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci przedstawia przyktad

zalgczony do Stanowiska.

Zysk (strata) netto prezentowany w rachunku zyskow i strat jest rownoczesnie pozycja prezentowang
w pasywach bilansu w dziale A Fundusz whasny, poz. Zysk (strata) netto; stanowigc element funduszu
wlasnego, ksztalttowana jest jedynie przez wynik na wilasnej dziatalno$ci gospodarczej, ktory podlega

podziatowi (zysk) lub pokryciu (strata).

Na wysoko$¢ Zysku (straty) netto za rok obrotowy nie moze wplywaé nadwyzka (niedobor)
z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci z roku ubieglego, albowiem - analogicznie jak nadwyzka
(niedobdr) z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci za rok obrotowy przechodzaca na rok nastepny

— nie jest w istocie swej funduszem wiasnym.

Nadwyzka lub niedobor z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci maja charakter rozliczen. W mysl
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sa one elementem ksztaltujacym wysoko$¢ optat (czynszow)
wnoszonych przez osoby uprawnione w nastepnym roku obrotowym. Uzasadnia to wykazywanie
nadwyzki/niedoboru w bilansie odpowiednio w dziale B pasywow Zobowigzania i rezerwy
na zobowigzania i w dziale B aktywow Aktywa obrotowe.? Jezeli spotdzielnia rozlicza wiecej niz
jedng nieruchomos$¢ nadwyzki i niedobory z eksploatacji 1 utrzymania nieruchomosci wykazuje si¢

oddzielnie.

Elementy zmieniajgce zysk (strat¢) brutto w zysk (strate) netto wykazuje sig:
—nadwyzke przychodow nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci w wyodrgbnione;j
pozycji B.IV.2 pasywow Inne rozliczenia miedzyokresowe — krotkoterminowe — Nadwyzka

Z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,

—niedobdr z eksploatacji i1 utrzymania nieruchomo$ci w wyodrebnione] pozycji B.IV aktywow

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe — Niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.

2 Komitet Standardéw Rachunkowosci rozwazat réwniez mozliwos¢ wykazywania nadwyzki lub niedoboru z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
w dziale A pasywow Fundusz wlasny.
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Nieodzowne jest przedstawienie w dodatkowych informacjach i objasnieniach: danych o wysokosci
I strukturze wyniku z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci - ogoétem i w podziale na poszczeg6lne
nieruchomo$ci, w tym =z cksploatacji i utrzymania lokali uzytkowych, oraz informacji

0 proponowanym sposobie pokrycia niedoboru i1 przeniesienia nadwyzki na rok nast¢pny.

W celu zwigkszenia przydatnos$ci sprawozdania finansowego spoldzielni mieszkaniowej Komitet

Standardow Rachunkowosci zaleca takze:
— wyodrgbnienie w poz. B.I1.2 aktywow bilansu pozycji Naleznosci od osob uprawnionych,

—ujawnienie w dodatkowych informacjach 1 objasnieniach rozliczenia funduszu remontowego wedtug

poszczego6lnych nieruchomosei.

Wyodrebnienie dodatkowych pozycji w bilansie, zestawieniu zmian w funduszu wilasnym
oraz rachunku zyskow i strat spotdzielni mieszkaniowych jest zgodne z art. 50 ust. 1 ustawy

0 rachunkowosci.

Nieznaczna rozbudowa rachunku zyskow i strat pozwala w jasny sposob przedstawi¢ wynik
z eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci osiggni¢ty w roku obrotowym oraz wyliczenie kwot
przechodzacych na rok nastgpny, za$ pozycje rozliczeh miedzyokresowych prezentujace w bilansie
nadwyzke /niedobor z eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wskazujg na wptyw tej gospodarki

na przyszte rozliczenia z osobami uprawnionymi.
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Przyklad

Zalozenia

Spotdzielnia posiada dwie nieruchomosci A i B. Przekazanie lokali do uzytkowania nastapito w 2013 r. W budynku A
znajdujg si¢ lokale uzytkowe, ktore w 2013 r. zostaly wynajete. Poniesione koszty i osiagnigte przychody w latach 2013
i 2014 ksztaltowaty si¢ nastepujaco:

2013
oplaty koszty wynik w tym oplaty z tyt.
lokali uzytkowych
Nieruchomo$¢ A 200 180 20 50
Nieruchomo$¢ B 200 300 (100)
Razem 400 480 (80)
Dz. whasna® 100 50 50
ogblem 500 530 (30)
Podatek - - (50-45) 1
dochodowy (20%)
od lokali
uzytkowych A
Od dziatalnosci 80 40 40 8
wilasnej po
wyeliminowaniu
przychodow i
kosztow gospodarki
mieszkaniowej
Razem podatek 9
2014
Nieruchomos¢ A 170 180 (10) 45
Nieruchomos¢ B 300 280 20
Razem 470 460 10
Dz. wlasna 100 50 50
ogbtem 570 510 60
Podatek - - (45-45) -
dochodowy od
lokali uzytkowych
A
Od dziatalnosci 80 40 40 8
wiasnej po
wyeliminowaniu
przychodow i
kosztow gospodarki
mieszkaniowej w
rozumieniu updop

Z zysku netto 2013 - 42 - przeznaczono na pokrycie kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci A 10,
nieruchomosci B 20, reszt¢ przeznaczono na fundusz remontowy.

8 Czesciowo sa to przychody i koszty dzialalnosci operacyjnej (np. zaklad remontowy) oraz pozostate przychody i koszty operacyjne, przychody i koszty
finansowe, straty i zyski nadzwyczajne. Zaktada si¢ w przyktadzie ze dziatalno$¢ wiasna nie obejmuje przychodow i kosztow dziatalno$ci operacyjnej.
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Rozwiazanie — wariant 1

Rachunek zyskow i strat 2013

nastepny,  wykazywane w
bilansie  odpowiednio  jako
Krotkoterminowe  rozliczenia
migdzyokresowe (kosztow), Inne
rozliczenia miedzyokresowe
krotkoterminowe (przychodow).
W roku nastgpnym wracaja do
rachunku zyskow i strat przy
uwzglednieniu kwot z podziatu
zysku.

2012 2013
Przychody - 500
w tym: z optat - 400
z dz. wlasnej 100
Koszty - (530)
w tym: eksploat. i utrzym. nieruch. (480)
dz. wlasnej - (50)
Nadwyzka przychodow”" netto r. - -
ub. (+)
Nadwyzka kosztow” netto r. ub. (-) - -
Wynik brutto - (30)
Podatek dochodowy - (9)
Nadwyzka przychodow r.b. (-) A - (19)
Nadwyzka kosztow r.b. (+) B - 100
Wynik netto - 42
Rachunek zyskow i strat 2014
2013 2014°
Przychody 500 570
w tym: z oplat 400 470
z dz. wlasnej 100 100
Koszty (530) (510)
w tym: eksploat. i utrzym. nieruch. (480) (460)
dz. wlasnej 50 (50)
Nadwyzka przychod6éw netto z r. - 29
ub. A (19+10 z zysku)
Nadwyzka kosztow netto z r. ub. B - (80)
(100-20 z zysku)
Wynik brutto (30) 9
Podatek dochodowy (9) (8)
Nadwyzka przychodow z r.b A (19) (19)
Nadwyzka kosztow z r.b B 100 60
Wynik netto 42 42
* Nadwyzka przychoddéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
® Nadwyzka kosztow nad przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
® Nota obja$niajaca przychody i koszty eksploataciji i utrzymania nieruchomosci:
A B Razem
Przychody za 2014 170 300 470
Koszty za 2014 (180) (280) (460)
Roéznica za 2014 (10) 20 10
Roznica netto z 1. ub. 29 (80) (51)
Razem — réznica faczna 19 (60) (41)
Kwoty przenoszone na rok (19) 60 41
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Rozwiazanie — wariant 2

Rachunek zyskow i strat 2013

2012 2013

Przychody - 500
w tym: z optat 400

z dz. wlasnej 100
Koszty - (530)
w tym: eksploat. i utrzym. nieruch. (480)

dz. wlasnej - (50)
Wynik brutto - (30)
Podatek dochodowy - (9)
Nadwyzka przychodéw 'netto r.b. - (19)
(A
Nadwyzka kosztow® netto r.b. (+) - 100
B
Wynik netto - 42

Rachunek zyskow i strat 2014
2013 2014°

Przychody 500 570
w tym: z oplat 400 470

z dz. wlasnej 100 100
Koszty (530) (510)
w tym: eksploat. i utrzym. nieruch. (480) (460)

dz. wlasnej (50) (50)
Wynik brutto (30) 60
Podatek dochodowy (9) (8)
Nadwyzka przychod6éw netto z (19) 10
r.b.A
Nadwyzka kosztow netto z r.b. B 100 (20)
Wynik netto 42 42

" Nadwyzka przychodéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
8 Nadwyzka kosztow nad przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
° Nota objasniajaca przychody i koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci:

A B Razem
Przychody za 2014 170 300 470
Koszty za 2014 (180) (280) (460)
Roéznica za 2014 (10) 20 10
Roznica netto z . ub. 29 (80) (51)
Razem — réznica taczna 19 (60) (41)
Kwoty przenoszone na rok (129) 60 41

nastgpny, wykazywane
odpowiednio jako
Krotkoterminowe  rozliczenia
miedzyokresowe (kosztow), Inne
rozliczenia miedzyokresowe
krotkoterminowe (przychodow)






