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INFORMACYJNE ASPEKTY RACHUNKU ZYSKOW
I STRAT SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Streszczenie: Spotdzielnie mieszkaniowe prowadza rachunkowo$¢ zgodnie z ustawa o ra-
chunkowosci. W sprawozdaniu finansowym — rachunku zyskow i strat prezentuja zrealizowa-
ne koszty i przychody. Obowiazujace przepisy reguluja zasady wykazywania kosztow i przy-
chodow, ale specyfika dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych powoduje, Ze sprawozdania
te nie zawsze spelniajg zasade prawdziwego 1 wiernego obrazu. W artykule zaprezentowano
problemy sporzadzania rachunku zyskow i strat i jego wartosci informacyjne dla spotdzielni
mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: koszty, przychody, rachunek zyskow i strat spotdzielni mieszkaniowych.

1. Wstep

Prawo bilansowe okresla zasady prowadzenia rachunkowosci podmiotéw gospo-
darczych w taki sposob, aby kazda jednostka mogla sformutowac swoja polityke
rachunkowosci, uwzgledniajac wymogi specyfiki dziatalnosci oraz forme organi-
zacyjno-prawng. Do podmiotow gospodarczych, ktore maja obowiazek ustali¢ po-
lityke rachunkowos$ci w oparciu o ustawe o rachunkowosci, naleza spotdzielnie
mieszkaniowe (sm). Odzwierciedleniem skutkéw prowadzonej przez spotdzielnie
mieszkaniowe rachunkowosci sa sprawozdania finansowe. Informacjami sprawo-
zdawczymi spotdzielni interesuja si¢ rozni odbiorcy, w tym cztonkowie spotdzielni
lub inni posiadacze spotdzielczego lokatorskiego, wlasnosciowego prawa do lokalu
lub prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Sprawozdanie moze czyta¢ kilka, a nawet kil-
kadziesiat tysigcy mieszkancow. W artykule podjeto probe identyfikacji potencjatu
informacyjnego prezentowanego przez sm w sprawozdaniach finansowych — przede
wszystkim o kosztach i przychodach, czyli rachunku zyskow i strat w §wietle obo-
wiazujacych przepisow prawnych. Analiza zebranego materialu empirycznego 1 li-
teratury oraz aktow prawnych dotyczacych zasad funkcjonowania i rachunkowosci
spotdzielni mieszkaniowych pozwala postawic teze, ze rachunek zyskow i strat spot-
dzielni mieszkaniowej, pomijajacy koszty i przychody gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi, nie informuje odbiorcéw sprawozdan finansowych w sposob kompletny
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ijasny o rzeczywistych dokonaniach jednostki. W artykule jako narzgdzia badawcze
wykorzystano analizg przepisOw prawa, sprawozdan finansowych wybranych sm
oraz symulacje przyktadowych rozwiazan szczegdtowych ich rachunku wynikow.

2. Spoldzielnia mieszkaniowa jako podmiot rachunkowosci

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, kierownictwo jednostki gospodarczej, w tym
spotdzielni mieszkaniowej, ustala w oparciu o obowiazujace przepisy prawa zakta-
dowe zasady rachunkowosci. Przepisy prawa bilansowego nie formutuja szczegoto-
wych zasad ewidencji zdarzen gospodarczych. Wybor najkorzystniejszych dla reali-
zacji misji 1 strategii spotdzielni metod ujmowania i wyceny sposrod wielu metod
danych jednostkom do wyboru pozostawia si¢ do uscislenia w dokumentacji przyje-
tych zasad (polityki) rachunkowosci.

Spoétdzielnia mieszkaniowa jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej licz-
by 0s6b, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatlowym, ktére
w interesie swoich cztonkow prowadzi wspodlna dziatalno$¢ gospodarcza [Ustawa
z 16.09.1982..., art. 1]. Celem spoétdzielni jest zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych oraz gospodarczych i o§wiatowo-kulturowych cztonkéw i ich rodzin. Rachun-
kowos¢ sm reguluja przepisy ustawy o rachunkowosci z uwzglednieniem specyfiki
dziatalnos$ci, jaka stanowi gospodarka zasobami mieszkaniowymi. Oprocz ustawy
o rachunkowosci, na ksztatt zaktadowych zasad rachunkowos$ci sm wplywa takze
ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (uosm) oraz ustawa
z dnia 16.09.1982 r. — Prawo spoldzielcze. Przedmiotem dzialalno$ci spotdzielni
moze by¢:

a) budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz czton-
kow spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych,

b) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czton-
kéw odrebnej wlasno$ci znajdujacych sig¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udziatu we wspotwlasnosci
w garazach wielostanowiskowych,

¢) budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz cztonkdéw wiasnosci tych domow,

d) udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkalnych
lub domoéw jednorodzinnych,

¢) budowanie lub nabywanie budynkow w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym prze-
znaczeniu.

Spotdzielnia mieszkaniowa ma obowiazek zarzadzania nieruchomog$ciami stano-
wigcymi jej mienie lub mienie jej cztonkow [Ustawa z 15.12.2000..., art. 1]. Moze
prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza, jesli zwiazana jest ona z celami, jakie powierzy-
1a jej uosm. Najczesciej dziatalnosé gospodarcza tych jednostek polega na:
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a) odptatnym administrowaniu (zarzadzaniu) nieruchomosciami nalezacymi
do wspolnot mieszkaniowych — na zlecenie tych jednostek,

b) wynajmie pawilonéw handlowo-ustugowych,

¢) wynajmie wolnych, nicobjetych wtasnosciowym prawem do lokalu, pomiesz-
czen w budynkach mieszkalnych (piwnic, strychow i lokali uzytkowych), takze
w nalezacych do spotdzielni domach kultury lub w innych budynkach,

d) wynajmie mieszkan nieobjgtych jeszcze spotdzielczymi prawami majatko-
wymi,

e) udostegpnianiu Scian budynkéw mieszkalnych, dachow na tych budynkach,
ogrodzeniach i innych — obiektach infrastruktury.

Zakres i rodzaj dzialalno$ci gospodarczej sm jest doprecyzowywany w statucie
spotdzielni.

3. Koszty i przychody spéldzielni mieszkaniowych

Spotdzielnia mieszkaniowa, prowadzac dziatalno$¢ w zakresie gospodarowania
zasobami mieszkaniowymi oraz inna dziatalno$¢ gospodarcza, ponosi koszty tej
dziatalno$ci oraz osiaga przychody z optat, czynszoéw oraz sprzedazy pozostatych
ustug.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej obejmuja ogot kosztow ponoszo-
nych na realizacj¢ zadan gospodarowania zasobami mieszkaniowymi oraz pozosta-
lej dziatalnosci o charakterze gospodarczym. W zaleznosci od ztozonosci 1 zakresu
dziatalnos$ci spotdzielni, oprocz gospodarki zasobami mieszkaniowymi moze to by¢
zarzadzanie zasobami wlasnymi i na zlecenie, §wiadczenie ustug, produkcja ciepta,
prowadzenie telewizji kablowej, dziatalno$¢ spoteczno-kulturalno-oswiatowa [Ro-
g0z 2007, s. 220]. Do tej grupy kosztow naleze¢ beda:

a) zuzycie materialow 1 energii,

b) wynagrodzenia pracownikow,

¢) ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia na rzecz pracownikow,

d) ustugi obce,

¢) amortyzacja rozliczana z wynikiem finansowym (dotyczaca srodkow trwatych
innych niz finansowanych funduszem udziatowym, funduszem wktadow mieszka-
niowych i budowlanych),

f) podatki i optaty,

g) inne koszty.

Ze wzgledu na konieczno$¢ kalkulowania kosztow optat za ustugi oraz rozdzie-
lenia kosztow dziatalno$ci podstawowej, zwiazanej z gospodarka zasobami mieszka-
niowymi, a takze kosztéw pozostalej dzialalnosci niezbedne jest wydzielenie kosztow
realizacji poszczeg6lnych zadan. Z tego wzgledu spotdzielnie mieszkaniowe ewiden-
cjonuja koszty na kontach zespotu 4 ZPK , Koszty wedlug rodzaju” oraz na kon-
tach zespotu 5 ,,Koszty wedlug typoéw dziatalnosci”. Wyodrebnienia wymagaja takze
koszty zarzadu oraz (w zaleznos$ci od potrzeb) koszty dzialalnosci pomocnicze;.
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Pozostate koszty operacyjne w sm stanowig m.in.:

— wartos$¢ sprzedanych lub zlikwidowanych srodkow trwatych, srodkow trwatych
w budowie, wartos$ci niematerialnych i prawnych, a takze nieruchomosci oraz
wartosci niematerialnych i prawnych zaliczanych do inwestycji,

— wartos¢ spisanych w koszty nalezno$ci przedawnionych, umorzonych, niescia-
galnych,

— utworzenie odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci,

— odszkodowania, kary, grzywny,

— wartos¢ przekazanych darowizn aktywow.

Koszty finansowe dotycza operacji finansowych realizowanych przez spotdziel-
ni¢ mieszkaniowa. Zalicza si¢ do nich takie koszty, jak:

— wartos¢ w cenie nabycia sprzedanych inwestycji w aktywa finansowe,

— odsetki od kredytow i pozyczek (z wyjatkiem tych odsetek od kredytéw na
powstanie srodkow trwatych, ktore zwigkszaja warto§¢ budowanych srodkow
trwatych),

— odsetki z tytulu nieterminowego placenia zobowiazan,

— ptacone dyskonto weksli,

— ujemne réznice kursowe.

Do zyskow 1 strat nadzwyczajnych zalicza si¢ w sm, podobnie jak w innych
jednostkach, straty i zyski powstajace na skutek zdarzen trudnych do przewidze-
nia, poza dziatalnos$cia operacyjng spotdzielni, i niezwiazane z ogdlnym ryzykiem
jej prowadzenia. W szczegdlnosci, beda one spowodowane zdarzeniami losowymi
(skutki pozaréw, powodzi).

W kazdej z wymienionych grup sprawozdawczych kosztow i przychodow moga
wystapi¢ pozycje kosztow dotyczace dziatalno$ci nieopodatkowanej — zwiazanej
z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi (np. koszty sadowe zwiazane z do-
chodzeniem naleznosci od cztonkow spotdzielni, najemcow lokali i dzierzawcow
gruntéw i innych sktadnikow zasobé6w mieszkaniowych), jak i opodatkowanej — go-
spodarczej (zarobkowej) w znaczeniu ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodar-
czej [Ustawa z 2.07.2004..., art. 2].

Wprowadzenie w 2007 r. zmiany przepisow prawa podatkowego sprawilo, ze
dziatalnos¢ gospodarcza prowadzona przez sm opodatkowana zostata podatkiem do-
chodowym 0s6b prawnych’. Oznacza to, ze jednym z wazniejszych kryteriow kla-
syfikacji i grupowania kosztow sm jest ich zwiazek z dziatalno$cia opodatkowana
(gospodarcza) lub nieopodatkowana (gospodarka zasobami mieszkaniowymi).

L Art. 17. 1. Wolne od podatku sa: ,,[...] 44) dochody spotdzielni mieszkaniowych, wspdlnot
mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego oraz samorzadowych jednostek organiza-
cyjnych prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskane z gospodarki za-
sobami mieszkaniowymi — w czgsci przeznaczonej na cele zwiazane z utrzymaniem tych zasobow,
z wylaczeniem dochodow uzyskanych z innej dziatalnosci gospodarczej niz gospodarka zasobami
mieszkaniowymi”, Ustawa z dnia 15.02.1992 r. o podatku dochodowym od os6b prawnych, DzU
7 2000, nr 54, poz. 654.
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Na posta¢ rachunku kosztow spotdzielni mieszkaniowej ma rowniez wplyw tresc¢
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktora ustala, ze:

a) nalezy prowadzi¢ odrgbnie dla kazdej nieruchomosci ewidencjg i rozliczanie
przychodow i kosztow,

b) podobnie szczegdtowo ewidencjonowac nalezy wptywy i wydatki funduszu
remontowego,

¢) amortyzacja (umorzenie) srodkdéw trwatych, finansowanych funduszem udzia-
lowym, funduszem wktadow mieszkaniowych i budowlanych, obciaza te fundusze,

d) r6znica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, za-
rzadzanej przez spotdzielnig, a przychodami z optat zwigksza odpowiednio przy-
chody Iub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastgpnym
[Ustawa z 15.12.2000... , art. 4, 6].

Placone przez lokatorow czynsze pokrywaja koszty dziatalno$ci, funkcjonowa-
nia i utrzymania zasobéw mieszkaniowych. Jesli przychody przewyzszaja koszty,
wystepuje nadwyzka przychodoéw nad kosztami, w sytuacji przeciwnej wystepuje
nadwyzka kosztow nad przychodami.

4. Rachunek zyskow i strat spoldzielni mieszkaniowych
jako element sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe podmiotow gospodarczych prowadzacych rachunkowo$¢
zgodnie z ustawa o rachunkowosci sktada si¢ z:

a) bilansu,

b) rachunku zyskow i strat,

¢) informacji dodatkowe;j, sktadajacej si¢ z wprowadzenia do sprawozdania fi-
nansowego oraz dodatkowych informacji i objasnien.

Podmioty gospodarcze zobowiazane do corocznego badania sprawozdan finan-
sowych sporzadzaja ponadto zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wtasnym oraz
rachunek przeplywow pienigznych. Przepisy te dotycza takze spotdzielni mieszka-
niowych. Zgodnie z art. 49 ust. 1 ustawy o rachunkowos$ci sm sporzadzaja takze
sprawozdanie z dziatalnos$ci.

Rachunek zyskow i strat jako element sprawozdania finansowego, prezentujacy
informacje o kosztach i przychodach sm, moze by¢ sporzadzany w wersji kalkula-
cyjnej lub poroéwnawczej. Szczegdétowa prezentacja kosztow 1 przychodow pozwala
zrozumie¢ osiagnigte przez spotdzielni¢ mieszkaniowa wyniki dziatalnosci oraz do-
kona¢ prognozy na przysztos¢. Uproszczong wersj¢ rachunku zyskow i strat przed-
stawia rysunek 1.

Przychody i koszty prezentowane sa w rachunku zyskéw i strat za dany okres
sprawozdawczy. Jesli informacje dotyczace poszczegdlnych pozycji sprawozdania
finansowego nie wystapily w jednostce, to przy sporzadzaniu sprawozdania finanso-
wego pozycje te pomija sig. Informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym moga
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by¢ wykazywane ze szczegdtowoscia wigksza niz okreslona w zatacznikach do usta-
wy o rachunkowosci, jezeli wynika to z potrzeb lub specyfiki jednostki [Ustawa
729.09.1994..., art. 50]. Taka specyfika dziatalno$ci cechuje si¢ spotdzielnia miesz-
kaniowa.

Wariant kalkulacyjny Wariant poréwnawczy

e Przychody netto ze sprzedazy produktow,
towar6w i materiatow.

e Koszty sprzedanych produktéw
i materiatow.

e Zysk (strata) brutto ze sprzedazy.

o Koszty sprzedazy.

o Koszty og6lnego zarzadu.

e Przychody netto ze sprzedazy
i zrbwnane z nimi —w tym:
— zmiana stanu produktéw,
— koszt wytworzenia produktéw na
wiasne potrzeby jednostki.
o Koszty dziatalnosci operacyjnej.

| Zysk (strata) ze sprzedazy |

Pozostate koszty operacyjne | | Pozostate przychody operacyjne

v &

| Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej |

| Koszty finansowe | | Przychody finansowe |
Y v d

Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej

Straty nadzwyczajne | | Zyski nadzwyczajne
A A A
Zysk (strata) brutto

v

Podatek dochodowy

v

Zysk (strata) netto

Rys. 1. Elementy rachunku zyskow i strat

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie ustawy o rachunkowosci.

Z zadan, jakie stoja przed sm, wynika, ze jej funkcjonowanie jest ukierunkowane
na zaspokajanie potrzeb cztonkow spotdzielni w zakresie gospodarowania mieniem
— zasobami mieszkaniowymi. Zgodnie z ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
nie powinna wigc osiaga¢ zyskow z tej dziatalnosci, co najwyzej dba¢ o zrownanie
kosztéw z przychodami. Zapewne dlatego ustawa zaktada, ze wynik na gospodarce
zasobami mieszkaniowymi zwigksza odpowiednio przychody lub koszty nastgpne-
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go roku obrotowego?. Ustawa ta nie mowi nic na temat pozostatej dziatalnosci — jej
rozliczania 1 wykazywania w sprawozdaniu finansowym; informacje te zawieraja
inne przepisy (ustawa o rachunkowosci). W praktyce wyksztatcito si¢ wigc odmien-
ne podejscie do prezentacji w rachunku zyskow i strat bezwynikowej gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz zakonczonej wynikiem finansowym pozostalej
dziatalnosci o charakterze zarobkowym. Nadwyzke kosztow lub przychodow na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi w sprawozdaniu finansowym wykazuje si¢
w bilansie jako rozliczenia migdzyokresowe kosztow (aktywa) lub przychodow (pa-
sywa). W rachunku zyskow i strat wynik finansowy ogranicza si¢ do prezentacji
zysku/straty na pozostatej dziatalnosci (opodatkowanej podatkiem dochodowym
od os6b prawnych). Taki sposéb wykazywania kosztow i przychodow spotdzielni
mieszkaniowych nie jest kompletny, jasny i moze wprowadza¢ w btad’. Podanie
w informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego wyjasnienia, ze wynik na
gospodarce zasobami mieszkaniowymi wykazano w pozycji ,,zmiany stanu zapa-
sow” (w wersji pordownawczej rachunku zyskoéw 1 strat) nie wyjasnia odbiorcom
sprawozdan finansowych (np. mieszkancom), jak ksztattowaty si¢ te koszty i przy-
chody w analizowanym okresie. Ksiggowym sm sprawia to rOwniez problem w ewi-
dencyjnym rozwiazaniu ustalania wyniku finansowego, by mogty by¢ zachowane
prawidlowe zasady stosowania okreslonych modeli ewidencyjnych z zachowaniem
ich elementdéw kontrolnych (np. ,.krggu kosztow”). Problem ten nasila sig, jesli przy-
jaé, ze rdbwniez w innych niz operacyjne grupach kosztow i przychodéw wystapia
pozycje dotyczace omawianych dwoch grup dziatalnosci spotdzielni. Zeby spehié
wymogi informacyjne odbiorcow sprawozdania finansowego, szczegdlnie rachun-
ku zyskow i strat, koniecznym wydaje si¢ wyodrebnienie w sprawozdaniu finanso-
wym kosztow i przychodow dotyczacych obu dziatalnosci. Jak ztozony moze by¢ to
problem, pokazuje przyktad 1, w ktorym wyodrebniono grupy kosztow i przycho-
dow sm dotyczace gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dziatalnosci,
z uwzglednieniem bezwynikowego prezentowania pierwszej z nich (art. 6 uosm).

Przyklad
W spotdzielni mieszkaniowej ,,Swit” zanotowano nastgpujace koszty i przycho-
dy (dane umowne):

2 Réznica migdzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez
spoldzielni¢ na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4,
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomo$ci w roku
nastgpnym [Ustawa z 15.12.2000..., art. 6, ust. 1].

3 W jednej ze spotdzielni mieszkaniowych w informacjach dodatkowych wyczyta¢ mozna, ze wy-
nik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi wynosi (-)3043 mln zt — wykazany jako krétkotermino-
we rozliczenia migdzyokresowe w aktywach bilansu; wynik finansowy w rachunku zyskow 1 strat oraz
w bilansie: zysk — 3311 mln zk. Cato$ciowy za$ wynik jest zyskiem w kwocie 268 tys. zt. Spotdzielnia
deklaruje takze, ze kwotg t¢ przeznaczy na pokrycie ujemnego wyniku finansowego na gospodarce za-
sobami mieszkaniowymi — por. Sprawozdanie finansowe za 2009 r. Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Gor-
czewska”, www.sm-gorczewska.com.pl/uchwaly/sf2009.pdf (8.04.2011).
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1) Koszty wedtug rodzaju 700 000
2) Koszty dziatalnosci podst. zasobami mieszkaniowymi 450 000
3) Koszty dziatalno$ci podst. pozostatej 150 000
4) Koszty zarzadu 80 000
5) RMK 20 000
6) Przychody ze sprzedazy ustug dziatalnosci podstawowe;j

zasobami mieszk. 600 000
7) Przychody ze sprzedazy ustug dziatalno$ci podstawowe;j

pozostatej 200 000
8) Pozostate przychody operacyjne

a) dot. zasobow mieszkaniowych 4 000

b) dot. pozostalej dziatalnosci 1 000
9) Pozostate koszty operacyjne

a) dot. zasobow mieszkaniowych 3000

b) dot. pozostatej dziatalnosci 2 000

10) Przychody finansowe
a) dot. zasobow mieszkaniowych 2 000
b) dot. pozostalej dziatalnosci 1 000
11) Koszty finansowe
a) dot. zasobow mieszkaniowych 1500
b) dot. pozostatej dziatalnosci 500

Ustali¢ podstawe opodatkowania wyniku finansowego spétdzielni, jesli wiado-
mo, ze nie byto réznic podatkowych innych niz tylko wynikajace ze specyfiki dzia-
falnosci spotdzielni.

Sporzadzi¢ rachunek zyskow i strat spotdzielni w wersji kalkulacyjnej i porow-
nawczej.

Przedstawi¢ dane sprawozdawcze w bilansie.

Wynik do podatku dochodowego:

Przychody z dziatalnos$ci podstawowej pozostalej 200 000
Koszty dzialalno$ci podstawowej pozostatej 150 000
Koszty zarzadu (200 000/800 000 - 80 000) 20 000
Pozostate przychody operacyjne 1 000
Pozostate koszty operacyjne 2 000
Przychody finansowe 1 000
Koszty finansowe 500
Wynik do opodatkowania 29 500
Podatek dochodowy 5605

Wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi:
Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 600 000
Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 450 000
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Koszty zarzadu 60 000
Pozostale przychody operacyjne 4 000
Pozostale koszty operacyjne 3 000
Przychody finansowe 2 000
Koszty finansowe 1 500
Wynik niepodlegajacy opodatk na gosp. zas. mieszk. 91 500

Rachunek zyskéw i strat — wariant poréwnawczy

A. Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 734 500
L. Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 606 000
II. Przychody netto ze sprzedazy produktow 200 000
III. Zmiana stanu produktow (zwigkszenie — warto$¢ dodatnia, zmniejszenie —71 500
— warto$¢ ujemna)
IV. Koszt wytworzenia produktow na wlasne potrzeby jednostki
V. Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materialow
B. Koszty dzialalno$ci operacyjnej 704 500
I. Koszty wedlug rodzaju 700 000
II. Inne koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 4 500
VIII. Wartos¢ sprzedanych towardéw i materiatow
C. Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 30 000
D. Pozostate przychody operacyjne 1000
E. Pozostate koszty operacyjne 2000
F. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C+D-E) 29 000
G. Przychody finansowe 1000
H. Koszty finansowe 500
I. Zysk (strata) z dzialalno$ci gospodarczej (F+G-H) 29 500
J. Wynik zdarzen nadzwyczajnych (J.1.-J.11.)
K. Zysk (strata) brutto (I+/-J) 29500
L. Podatek dochodowy 5605
M. Réznica pomigdzy przychodami a kosztami gospodarki zasobami mieszka-
niowymi
N. Zysk (strata) netto (K-L) 23 895

Rachunek zyskéw i strat wariant kalkulacyjny
A. Przychody netto ze sprzedazy produktow, towarow i materialéw, w tym: 806 000
I. Przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi 606 000
II. Przychody netto ze sprzedazy produktow 200 000
I1I. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materialow, w tym: 684 500
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I. Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi 514 500

1. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 170 000

I1. Warto$¢ sprzedanych towarow i materiatow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 121 500

D. Nadwyzka kosztow nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi

E. Nadwyzka przychodow nad kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi 91 500
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E) 30 000

Bilans

Pasywa

A. Kapital (fundusz) wlasny

VIIIL. Zysk (strata) netto 23 895
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania

IV. Rozliczenia migdzyokresowe 91 500

Jesli wezyta¢ si¢ w postac rachunku zyskow i strat w wersji porownawczej, za-
uwazy¢ mozna, ze zmiana stanu produktéw sktada si¢ z dwdch kwot: zmiany stanu
produktéw dotyczacej przeniesienia nadwyzki przychodéw nad kosztami z gospo-
darki zasobami mieszkaniowymi do rozliczen migdzyokresowych przychodow oraz
zmiany stanu dotyczacej typowych pozycji rozliczen migdzyokresowych kosztow.
Zeby zachowaé te zgodno$¢, niezbedne jest wprowadzenie dodatkowej pozycji
kosztow (w grupie kosztéw operacyjnych), grupujacej pozostale koszty operacyjne
i koszty finansowe zwiazane z gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Nie bylyby potrzebne tak skomplikowane procedury ewidencyjne i sprawo-
zdawcze, gdyby wynik na gospodarce zasobami mieszkaniowymi stanowit element
cato$ciowego wyniku spotdzielni. Efekt taki uzyska¢ mozna w wyniku przereda-
gowania obowiazujacych przepisow w zakresie funkcjonowania sm (art. 6 uosm).
Znacznie jasniejszy bedzie tez obraz spotdzielni i jej kondycji finansowej w spra-
wozdawczosci. Spotdzielnia mieszkaniowa, jako podmiot rachunkowosci, w ewi-
dencji analitycznej ustali¢ moze informacje o kosztach i przychodach, niezbg¢dne do
rozliczen wewnetrznych i podatkowych.

5. Zakonczenie

Spoldzielnie mieszkaniowe sg przyktadem podmiotow gospodarczych, w ktoérych
specyfika dziatalno$ci oraz posta¢ obowiazujacych przepisow prawa maja znaczacy
wplyw na posta¢ zaktadowych regulacji polityki rachunkowos$ci. Sporzadzane przez
spotdzielnie mieszkaniowe sprawozdania finansowe sa przedmiotem analiz szero-
kiego kregu odbiorcow, oczekujacych kompletnych, jasnych i czytelnych informacji
ekonomiczno-finansowych pozwalajacych oceni¢ kondycje finansowa i majatkowa
jednostki, a samej spotdzielni rzetelnie informowa¢ mieszkancow o koniecznos$ci
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podejmowania okreslonych przedsigwzigé, czgsto wymagajacych dodatkowych
srodkéw finansowych z réznych zrodet — przyktadowo podwyzszenia czynszow.
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INFORMATION ASPECTS OF PROFIT AND LOSS ACCOUNT
OF THE HOUSING ASSOCIATIONS

Summary: The housing associations maintain accounting according to the Accounting Act.
In the financial statement a profit and loss account present realized costs and revenues. Cur-
rent legal regulations provide the rules for the presentation of costs and revenues, however,
the specificity of activity of housing associations causes that these statements not always
adhere to the rule of true and fair view. The article presents the problems of drawing up profit
and loss account and its informative value.
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