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Rozdziat |. Gospodarka finansowa
spotdzielni mieszkaniowej

1. Majatek i mienie spotdzielni mieszkaniowej

Spétdzielnia mieszkaniowa jest przedsiebiorca wpisanym do rejestru przedsiebiorcow
KRS, prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza.

W ugruntowanym juz w tym zakresie orzecznictwie SN (por. np. uchw. z 6.12.1991 r.,
III CZP 117/91, OSNC 1992, Nr 5, poz. 65; wyr. z 18.12.1996 r., I CKN 28/96, OSNC
1997, Nr 4, poz. 44, czy uchw. z 26.4.2002 1., IIl CZP 21/02, OSNC 2002, Nr 12, poz. 149)
przyjmuje sie, ze spétdzielnia mieszkaniowa jest podmiotem gospodarczym i w zakresie
prowadzonej przez siebie dziatalnosci ukierunkowanej na szeroko pojete zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw musi by¢ traktowana tak samo jak inni przed-
siebiorcy (wyr. SN z 12.3.2004 r., II CK 53/03, Legalis).

Ze wzgledu na to, ze cecha wyrézniajaca dziatalno$é gospodarcza jest ukierunkowanie
na osiaggniecie zysku (cel zarobkowy zostal wymieniony w art. 3 PrPrzed jako element
definiujacy), status spétdzielni mieszkaniowej moze budzic¢ watpliwosci nie tylko pod ka-
tem okreslenia jej jako przedsiebiorcy, lecz takze prowadzenia przez nig tej dziatalnosci.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 20.10.1999 r. (III CKN 372/98, OSNC 2000, Nr 4,
poz. 81) stwierdzil, Ze mimo Ze spétdzielnie mieszkaniowe nie sg tworzone dla osiaga-
nia zarobku, gdyz celem zasadniczym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych, ograni-
czenie to nie powinno zastania¢ innych cech charakteryzujacych dziatalnosé spétdzielni
mieszkaniowych. ,,Zaspokajanie wymienionych potrzeb odbywa sie przede wszystkim
przez przydzielanie lokali mieszkalnych w lokalach stanowiacych wtasnosé spétdzielni.
Funkcja rozdzielania jest jednak pochodng pozyskiwania, a to odbywa sie z reguly po-
przez budowe domoéw wielomieszkaniowych i jednorodzinnych, a zatem w toku skom-
plikowanych technicznie, organizacyjnie i finansowo proceséw inwestycyjnych pole-
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gajacych na pozyskiwaniu terenow, gromadzeniu srodkow, organizacji wykonawstwa,
nadzoru i odbioru oraz kierowania sptacaniem kredytow. Wszystkie te fazy wymagaja
dziatania profesjonalnego, ukierunkowanego na racjonalizacje i optacalnosé (bez strat),
gwarantujacych bezpieczenistwo ekonomiczne cztonkéw i samej spétdzielni, nawet jej
istnienie. Spotdzielnia w toku procesu inwestycyjnego obowigzana jest podporzadko-
wywac sie zasadom prowadzenia rachunkowosci, przechowywania dokumentéw, jak
kazdy przedsiebiorca dziatajacy w sferze majatkowej na wlasny rachunek. Dziatania te,
w znacznym stopniu powtarzalne, s typowym uczestnictwem w obrocie gospodarczym.
Podnoszony obowigzek optymalizacji dochodéw i przenoszenia nadwyzki na rok na-
stepny, zostal pomyslany nie tyle ze wzgledu na stosunki spétdzielni z osobami trzecimi,
lecz w celu zmniejszenia obcigzen cztonkéw”.

W zwigzku z powyzszym nalezy uznaé, ze dziatalnosé spétdzielni mieszkaniowej skiero-
wana ,,do wewnatrz”, w ramach stosunkéw cztonkowskich nie ma charakteru gospodar-
czego, a jednoczesnie moze by¢ ta dziatalnoscig wobec innych przedsiebiorcéw, zwtasz-
cza w toku budowy lub administrowania cudzymi zasobami albo swobodnego gospoda-
rowania wtasnymi lokalami.

Sad Najwyzszy uznat, ze: ,,Wniosek o gospodarczym charakterze dziatalnosci spotdzielni
w toku procesu inwestycyjnego, obejmujacego takze kredytowanie uzasadniony jest tre-
Scig art. 1 § 1 PrSpdldz rozrdézniajacego dzialalnos¢ gospodarcza oraz cztonkéw jako
beneficjentéw, a nie uczestnikéw tej dziatalnosci” (post. SN z 20.10.1999 r., III CKN
372/98, OSNC 2000, Nr 4, poz. 81).

Majatek spotdzielni jest prywatng wilasnoscia jej cztonkéw. Spoétdzielnia prowadzi dziatalnosc
gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego przy zapewnieniu korzysci cztonkom spét-
dzielni. Spétdzielnia odpowiada za swoje zobowiazania catym majatkiem.

Zgodnie z art. 40 SpMieszkU spdtdzielnia mieszkaniowa pozostaje wlascicielem lub
wspdtwlascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczy-
stym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom i wtasci-
cielom lokali niebedacym cztonkami spdtdzielni odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig
zwigzanych. W szczegolnosci mieniem spotdzielni pozostaja:

1) nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez spétdzielnie dziatalnosci wytworczej,
budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, admini-
stracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami;

2) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urza-
dzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwiazanymi z funkcjonowa-
niem budynkéw lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49 KC, ktéry dotyczy urzadzen
przesylowych dotyczacych stuzebnosci przesytu;

3) nieruchomos$ci niezabudowane.

Zakres dziatalno$ci spéldzielni mieszkaniowej byt przedmiotem analizy TK. Artyku-
towi 40 SpMieszkU zarzucono niezgodnos¢ z zasadg przyzwoitej legislacji wynikajaca
z art. 2 Konstytucji RP. W uzasadnieniu wniosku wnioskodawca podnidsl, ze: ,nie wia-
domo, w jakich okolicznos$ciach ten majatek pozostaje wlasnoscia spétdzielni. Z uwagi
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na to, ze regulacja ta sgsiaduje w tekscie ustawy z przepisami dotyczacymi ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu, mozna wnioskowaé, ze dotyczy wypadku ustanowienia
wiasnosci lokali. Nie jest to jednak wniosek oczywisty. Z tego wzgledu zaskarzona regu-
lacja narusza art. 2 Konstytucji RP z powodu naruszenia zasad przyzwoitej legislacji. Je-
zeli przyjac, ze zaskarzony przepis dotyczy sytuacji wystapienia cztonka ze spdtdzielni
i statusu mienia wypracowanego w toku dziatalnosci tej organizacji, to zarzuty sa analo-
giczne jak w wypadku art. 26 § 2 PrSpétdz” (wyr. TK z 5.2.2015 r., K60/13, Legalis).

Trybunat Konstytucyjny uznat jednak, ze art. 40 SpMieszkU jest zgodny z art. 2 Konsty-
tucji RP. Argumentowatl to brakiem watpliwosci co do tresci tego przepisu w doktrynie
i orzecznictwie oraz tym, ze argumentacja zawarta we wniosku nie jest wystarczajaca do
obalenia domniemania, ze przepis ten jest zgodny z art. 2 Konstytucji RP. Jak wskazat TK,
art. 40 SpMieszkU ,wymienia nieruchomosci, ktérych wilascicielem lub wspétwlasci-
cielem pozostaje spotdzielnia mieszkaniowa. Wprowadza zasade, «(...) ze cate mienie,
ktére dotychczas byto wtasnoscia spétdzielni mieszkaniowej, a w tym te nieruchomo-
$ci lub ich czesci, w ktérych nie ma (lub nie moze) nastapié przeniesienie wlasnosci lo-
kalu na inng osobe niz spétdzielnia, pozostaja wtasnoscia spétdzielni» (...). Spétdzielnia
mieszkaniowa jako osoba prawna posiada bowiem swdj majatek i, jak juz wyzej wska-
zano, jej nieruchomosci nie sa wlasnos$cia cztonkéw spétdzielni” (wyr. TK z 5.2.2015 1.,
K 60/13, Legalis).

Zobowiazanie spétdzielni do wprowadzenia nowych elementéw stanu prawnego na gruntach,
okreslonego w art. 40 SpMieszkU, nie moze powodowac¢ przyznania interesu prawnego czton-
kowi spétdzielni w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami zgodnie z aktualnym stanem praw-
nym. Nie moze zatem, z jednej strony, skutkowac przyznaniem prawa do udziatu w postepowaniu
podziatowym, a z drugiej — przyznaniem uprawnienia do wzruszania decyzji zatwierdzajacej po-
dzial na gruncie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami w postepowaniu prowadzo-
nym na podstawie art. 156 157 KPA (wyr. NSA z 8.6.2010 ., I OSK 1082/09, Legalis).

Z kolei WSA w Warszawie zwrécil uwage, ze art. 40 SpMieszkU jest skorelowany
z brzmieniem art. 5 ust. 1 WiLokU, ktéry wskazuje, jakim wymaganiom powinna odpo-
wiada¢ dziatka stanowigca podstawe nieruchomosci wspdlnej, konieczna do wyodreb-
nienia lokali na rzecz cztonkéw. Nieruchomos¢ wspdlna musi zatem obejmowac grunt
pod budynkiem oraz grunt niezbedny do racjonalnego korzystania z budynku, a takze
musi mie¢ rowniez zapewniony dostep do drogi publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3
GospNierU. Skoro zatem w zd. 1 tego przepisu spotdzielni przyznane zostaja prawa do
nieruchomosci ,,w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom i wta-
$cicielom lokali niebedacym cztonkami spétdzielni odrebnej wtasnosci lokali lub praw
z nig zwigzanych”, a strona nie jest wtascicielem odrebnej wtasnosci lokalu, lecz posiada
wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu, to przepis ten nie dotyczy jej sytuacji praw-
nej (wyr. WSA w Warszawie z 6.11.2009 r., I SA/Wa 1008/09, Legalis).
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2. Nadwyzka bilansowa i straty bilansowe, pozytki
w spotdzielni mieszkaniowej

Do wylacznej wlasciwosci walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat w spra-
wie podzialu nadwyzki bilansowej (zysku netto) lub sposobu pokrycia strat.

Zysk spotdzielni, po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia obowiazkowe wynika-
jace z odrebnych przepisow ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowa. Nadwyzka bilansowa pod-
lega podziatowi na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia.

Zasady podziatu nadwyzki bilansowej miedzy cztonkow spétdzielni okresla statut.

Straty bilansowe spéldzielni pokrywa sie z funduszu zasobowego, a w czesci przekra-
czajacej fundusz zasobowy — z innych funduszy wtasnych spétdzielni, wedtug kolejnosci
ustalonej przez statut. Straty pierwszego roku obrachunkowego po zatozeniu spétdzielni
moga by¢ pokryte w roku nastepnym.

Uchwata walnego zgromadzenia spoétdzielni o podziale czesci nadwyzki bilansowej okreslajaca
konkretne warunki dotyczace przyznania udziatéw w nadwyzce stanowi zrédto indywidualnych
praw nabytych przez cztonkdw (...), ktérzy spetniaja wspomniane warunki (wyr. SNz 21.6.1988 .,
I PRN 24/88, OSP 1991, Nr 4, poz. 89).

Artykut 38 § 1 pkt 4 PrSpétdz ma zastosowanie do podziatu nadwyzki bilansowej, nie zas przezna-
czenia przychodu z okreslonej transakcji na zaspokojenie ewentualnych zobowiazan spétdzielni
(wyr. SA w Warszawie z 18.6.2014 r., VI ACa 1572/13, Legalis).

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej, zgodnie z art. 5 ust. 1 SpMieszkU,
stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacjq i utrzymaniem, a w czesci
przekraczajacej te wydatki przypadaja wtascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzia-
16w w nieruchomosci wspdlnej. Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospo-
darczej, zgodnie z art. 5 ust. 2 SpMieszkU, spdtdzielnia moze przeznaczy¢ w szczegdlno-
Sci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci w za-
kresie obciazajacym cztonkéw oraz na prowadzenie dziatalnosci spotecznej, oSwiatowej
i kulturalnej.

Na temat pozytkéw w nastepujacy sposdéb wypowiedziat sie SN w wyroku z 15.4.2016 r.:
1. Niezaleznie od tego, czy w statucie spétdzielni istnieje regulacja dotyczaca zasad po-
dziatu dochodu ogdlnego oraz pokrywania strat spétdzielni, jak tego wymaga art. 5 § 1
pkt 8 PrSpétdz w zw. z art. 1 ust. 7 i art. 8 SpMieszkU, to nie ma to znaczenia z per-
spektywy pozytkéw i przychoddw z nieruchomosci wspdlnej, ktére zgodnie z bezwzgled-
nie obowigzujacym art. 5 ust. 1 SpMieszkU, bedacym odpowiednikiem art. 12 ust. 2
WiLokU, moga by¢ przeznaczone wylacznie na cele wskazane w tym przepisie. Oznacza
to, ze wlasciciele lokali potozonych w innych nieruchomosciach ani inni cztonkowie sp61-
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dzielni nie maja prawa do pozytkédw i przychoddéw z nieruchomosci wspoélnej, jesli nie sg
wspoétwlascicielami tej nieruchomosci. 2. Pozytki i inne przychody z wtasnej dziatalno-
$ci gospodarczej spotdzielnia moze przeznaczy¢ w szczegolnosci na cele wskazane przez
ustawodawce w art. 5 ust. 2 SpMieszkU lub inne w przepisie tym niewymienione, lecz
mieszczace sie w celach dziatania spétdzielni mieszkaniowej. Cel spotdzielczosci miesz-
kaniowej zostal jednak zdefiniowany przede wszystkim jako zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych cztonkéw spotdzielni oraz ich rodzin, co musi uwzgledniac osoba decydujaca
sie zachowac cztonkostwo w spétdzielni, mimo nieposiadania prawa do lokalu mieszkal-
nego w zasobach spétdzielni” (wyr. SN z 15.4.2016 r. I CSK 278/15, Legalis).

W uzasadnieniu do powyzszego wyroku SN stwierdzil, ze spétdzielczos¢ mieszkaniowa
jest oparta na zasadzie tzw. bezwynikowej dziatalnosci spétdzielni, ktéra prowadzi dzia-
talno$¢ niezarobkowa z poszanowaniem formuty non profit, co rézni ja od spotek ukie-
runkowanych na uzyskanie zysku.

Zasada ta zostala wyrazona w art. 6 ust. 1 SpMieszkU, ktéry odpowiada trescia daw-
nemu art. 208 § 4 PrSpdtdz i stanowi lex specialis w stosunku do art. 75 PrSpétdz, zgod-
nie z ktérym zysk spétdzielni po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia
obowiazkowe wynikajgce z odrebnych przepiséw ustawowych stanowi nadwyzke bilan-
sowa. W wyniku tego w dziatalnos$ci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej w ogdle nie
wystepuja pojecia zysku ani nadwyzki bilansowej, a ewentualna nadwyzka przychodéw
nad kosztami odpowiednio zwieksza przychody w roku nastepnym, dochody spdtdzielni
za$ nie sa wyptacane jej cztonkom. Nie oznacza to, iz cztonkowie spétdzielni nie odno-
szg zadnych korzysci z uzyskanego przez spoétdzielnie dochodu, skoro powinien by¢ on
przeznaczony na cele zwigzane z przedmiotem dziatalnosci spétdzielni. Dzieki temu po-
mniejszane sq wydatki cztonka spétdzielni zwiazane z pokrywaniem kosztéw jej dzia-
talnosci w roku nastepnym, ulepszany jest majatek spdtdzielni lub rozszerzana jest dzia-
talno$¢ spoteczna, oswiatowa i kulturalna prowadzona przez spoétdzielnie (por. wyr. SN
z 6.1.2006 r., II CSK 30/05, OSNC 2006, Nr 10, poz. 167; wyr. TK z 17.12.2008 r.,
P 16/08, Legalis). Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze art. 18 § 1 PrSpétdz, w ktérym
sformutowano zasade réwnosci praw i obowigzkéw wynikajacych z czlonkostwa w spét-
dzielni, nie oznacza, iz prawo do uzyskiwania korzysci w wykazanej przez spétdziel-
nie nadwyzce przychodéw nad kosztami miatoby by¢ identyczne dla wszystkich czton-
kéw i dodatkowo wigzad sie z wyptatami udzialu w nadwyzce bilansowej, w rozumieniu
art. 18 § 2 pkt 5 PrSpétdz.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze wyptata udzialu w nadwyzce bilansowej, jako ka-
tegorii niewystepujacej w spotdzielczosci mieszkaniowej, w ogdle nie moze mie¢ miej-
sca. Natomiast zasada réwnosci w odniesieniu do korzystania z nadwyzki przychodéw
nad kosztami musi by¢ rozumiana jako réwno$é wzgledna czy réwnosc¢ szans, co ozna-
cza, iz jedynie cztonkowie znajdujacy sie w identycznej sytuacji faktycznej i prawnej, od-
powiadajacy okreslonym warunkom, muszg by¢ tak samo potraktowani (por. wyr. SN
z20.6.2007 r., VCSK 125/07, OSNC 2008, Nr 2, poz. 38).

Z perspektywy pozytkow i przychodéw z nieruchomosci wspdlnej, ktore zgodnie
z bezwzglednie obowiazujacym art. 5 ust. 1 SpMieszkU moga by¢ przeznaczone wy-
lacznie na cele wskazane w tym przepisie, nie ma znaczenia, czy w statucie spol-
dzielni istnieje regulacja dotyczaca zasad podzialu zysku netto oraz pokrywania
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strat spéldzielni. Oznacza to, ze ani wlasciciele lokali potozonych w innych nieru-
chomosciach, ani inni czlonkowie spéldzielni nie maja prawa do pozytkow i przy-
chodéw z nieruchomosci wspdlnej, jesli nie sa wspotwlascicielami tej nieruchomo-
$ci. Natomiast pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej sp6t-
dzielnia moze przeznaczy¢ w szczegdlnosci na cele wskazane przez ustawodawce
w art. 5 ust. 2 SpMieszkU lub inne w przepisie tym niewymienione, lecz mieszczace
sie w celach dzialania spéldzielni mieszkaniowej. Cel spétdzielczosci mieszkanio-
wej zostal jednak zdefiniowany przede wszystkim jako zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych czlonkéw spotdzielni oraz ich rodzin, co musi uwzglednia¢ powdd de-
cydujacy sie zachowacé cztonkostwo w spétdzielni, mimo nieposiadania prawa do
lokalu mieszkalnego w zasobach spoétdzielni. Nalezy zaznaczy¢, ze prawo do korzy-
stania z dziatalnosci spétdzielni, o ktérej mowa w art. 5 ust. 2 SpMieszkU, jak réwniez
z pozytkéw z wlasnej dziatalnosci gospodarczej spétdzielni nie jest powiazane z dyspo-
nowaniem prawem do lokalu, lecz z cztonkostwem w spétdzielni. Ustawodawca czton-
kom pozostawit okreslenie sposobu podziatu pozytkéw i innych przychodéw z wtasnej
dziatalnos$ci gospodarczej, z wyrazna preferencja wydatkéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych spétdzielni i cztonkéw. Zasada réwnosci w od-
niesieniu do korzystania z nadwyzki przychodéw i pozytkéw nad kosztami jest rozu-
miana jako réwnos¢ wzgledna badz tez jako réwnosc szans. Z zasady tej nie wynika, aby
wszyscy cztonkowie spétdzielni musieli mie¢ taki sam udziat w tej nadwyzce (wyr. SA
w Warszawie z 16.5.2018 1., V ACa 498/17, Legalis).

Jak juz wspomniano, art. 5 SpMieszkU reguluje kwestie przeznaczenia pozytkéw i przy-
chodéw z dwdch zrédel: z nieruchomos$ci wspdlnej (ust. 1) oraz z prowadzonej przez
spotdzielnie mieszkaniowa dziatalnosci gospodarczej (ust. 2). Druga z tych norm nie na-
ktada na wtadze spoétdzielni obowigzku przeznaczenia na wymienione w nim cele pozyt-
kéw i innych przychoddéw z wlasnej dziatalnosci gospodarczej, a jedynie to umozliwia,
wprowadzajac zasade swobody dysponowania osiagnieta przez spétdzielnie nadwyzka
bilansowa w postaci pozytkéw i przychodéw z dzialalnosci gospodarczej spétdzielni
(wyr. SA w Katowicach z 20.3.2018 r., I ACa 973/17, Legalis). Jezeli jednak wolg czlon-
kéw wyrazona w uchwale podjetej przez walne zgromadzenie spétdzielni jest przezna-
czenie pozytkéw i przychodéw z wlasnej dziatalnosci gospodarczej na inny cel, to prze-
pisy powyzszej ustawy tego nie zabraniaja (wyr. SA w Krakowie z 2.3.2017 r., I ACa
1415/16, Legalis). Przyktadowo zysk z dzialalnosci gospodarczej spétdzielni mieszka-
niowej moze by¢ przeznaczony na mocy uchwaty cztonkéw podjetej na walnym zgro-
madzeniu na fundusz zasobowy. Taka uchwata jest zgodna z wizjq dziatalnosci szerszej
niz osiaganie doraznych korzysci przez jej cztonkdéw i ma na celu rozwdj spétdzielni,
a w perspektywie odnoszenie przez cztonkéw wiekszych korzysci (wyr. SA w Lublinie
z22.11.2021 r., 1 ACa 542/12, Legalis).

Nalezy jednak podkresli¢, ze prawo uczestniczenia w korzysciach przewidzianych
w art. 5 ust. 2 SpMieszkU nie jest powigzane z posiadaniem prawa do lokalu mieszkal-
nego, lecz z cztonkostwem w spdtdzielni (wyr. SA w Warszawie z 7.10.2016 r., VI ACa
986/15, Legalis).

Podsumowujac, spétdzielnie mieszkaniowe nie majq charakteru zarobkowego i tym réz-
nig sie od spdtek. Swojq dziatalnosé¢ prowadza na zasadach non for profit. Oznacza to, ze
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dochody spoétdzielni nie sa wyptacane jej cztonkom. Jednak nie wynika z tego, ze czton-
kowie spétdzielni nie odnosza zadnych korzysci z dziatalnosci spétdzielni. Spétdzielnia
powinna bowiem uzyskane dochody (zysk) przeznaczy¢ na pokrycie wydatkdéw zwigza-
nych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, i to takze w zakresie obcigzajacym
cztonkow spdtdzielni, w tym na remonty i modernizacje. ,,Zysk” spétdzielni pomniej-
sza wiec wydatki cztonka spétdzielni zwigzane z pokrywaniem kosztéw jej dziatalnosci
w roku nastepnym i zapewnia ulepszenie majatku spotdzielni (tak wyr. SA w Warszawie
7 3.3.2016 1., VI ACa 72/15, Legalis). Jednoczesnie, skoro art. 4-6 SpMieszkU w sposdb
pelny reguluja kwestie sposobu gospodarowania osiggnietymi przychodami i pozytkami,
nie przewidujac powstania nadwyzki bilansowej, to tym samym nie znajdq zastosowania
regulacje PrSpotdz dotyczace sposobu podziatu i przeznaczenia takiej nadwyzki (wyr. SA
w Krakowie z 3.6.2015 ., I ACa 411/15, Legalis).

Warto jednak podkresli¢, ze zasada bezwynikowej dziatalnosci spdétdzielni mieszkanio-
wej, ktéra znalazta wyraz w art. 6 ust. 1 SpMieszkU, nie moze by¢ rozumiana w ten spo-
sob, ze dowolny niedobér srodkéw spdtdzielni moze ona przerzucié na cztonkéw i osoby
wskazane w art. 4 ust. 1-2 i 4 SpMieszkU. Podmioty te nie sa zobowigzane pokrywac
kosztéw utrzymania lokali, do ktérych tytut prawny stuzy innym osobom, zalegajacym
z optatami. Nie s3 tez zobowigzane kredytowaé w tym zakresie dziatalnosci spdtdzielni
do czasu wyegzekwowania przez nig wymagalnych naleznosci od jej dtuznikéw, gdyz
w przypadku nieskutecznosci jej dziatan przerodzitoby sie to w trwate i bezzwrotne ob-
cigzenie z tytulu nowej optaty (wyr. SA w Warszawie z 11.6.2014 r., I ACa 1295/13, Le-
galis).

3. Fundusze wtasne w spétdzielni mieszkaniowej

Zasadniczymi funduszami wtasnymi tworzonymi w spétdzielni sa:

1) fundusz udzialowy powstajacy z wptat udziatéw cztonkowskich dokonanych do
9.9.2017 r. lub z innych Zrédet okreslonych w odrebnych przepisach;

2) fundusz zasobowy powstajacy z wplat przez czlonkéw wpisowego dokonanych
do 9.9.2017 r., czesci nadwyzki bilansowej lub z innych zrdédet okreslonych w od-
rebnych przepisach;

3) fundusz wkltadéw mieszkaniowych;

4) fundusz wkladéw budowlanych.

Spétdzielnia tworzy takze inne fundusze wlasne przewidziane w odrebnych przepisach
oraz w jej statucie, np. fundusz inwestycyjny lub celowy.

3.1. Fundusz udziatowy

Stosowanie przepisow PrSpdtdz dotyczacych udzialéw zostalo wylaczone na mocy
ZmSpMieszkU17. Nowelizacja ta m.in. usuneta ust. 4 w art. 3 SpMieszkU, ktéry wskazy-
wat, ze wysokos¢ wpisowego nie moze przekraczaé¢ wysoko$ci 1/4 minimalnego wyna-
grodzenia za prace, o ktérym byta mowa w MinWynagrU02.
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Obecnie cztonek spétdzielni mieszkaniowej nie jest obowigzany do wniesienia udziatéw.
Wptaty udziatéw na zasilenie funduszu udziatowego byly dokonywane do wejscia w Zy-
cie ZmSpMieszkU17. W zakresie wptaconych do 9.9.2017 r. udziatéw istnieje fundusz
udziatowy.

Cztonek spoétdzielni mieszkaniowej nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej
zobowigzania. Czlonek spoétdzielni mieszkaniowej odpowiada jedynie za optaty wno-
szone na podstawie art. 4 SpMieszkU.

Wyptlata udzialéw wptaconych do 9.9.2017 r. nastepuje wytacznie na podstawie zapiséw statutu.
Nie stosuje sie w tym zakresie przepiséw PrSpotdz. Statut moze wskazywad, ze wyptata udziatow
wplaconych do 9.9.2017 r. nastepuje w wysoko$ci nominalnej po ztozeniu wniosku, utracie czton-
kostwa i wszystkich praw do lokali w spotdzielni.

Mozna réwniez wskazaé w statucie spétdzielni, ze zwrot udziatu bytemu cztonkowi spétdzielni
moze nastgpic¢ po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok obrotowy, w ktérym ustato
czlonkostwo.

Odnosnie do kwestii zwrotu wniesionych udzialéw MIiB stwierdzito, ze majac na uwa-
dze brzmienie art. 1 ust. 9 SpMieszkU, w spétdzielniach mieszkaniowych nie znajduje za-
stosowania art. 26 PrSpétdz, regulujacy kwestie zwrotu udziatu bytemu cztonkowi spét-
dzielni. Jednak osoba taka moze dochodzi¢ zwrotu tego udziatu na zasadach ogélnych'.

3.2. Fundusz zasobowy

Fundusz zasobowy powstawal z wptat wpisowego uiszczanych do 9.9.2017 r. przez
cztonkow spétdzielni (art. 78 § 1 pkt 2 PrSpétdz). Jest zasilany takze przez czes¢ nad-
wyzki bilansowej lub z innych zrédet okreslonych w odrebnych przepisach, np. przez da-
rowizny, spadki, zapisy na rzecz spdtdzielni.

Na mocy ZmSpMieszkU17 zostal wykreslony przepis okreslajacy wysoko$¢ wpisowego, jakie powi-
nien byt uisci¢ czlonek spétdzielni mieszkaniowej, przystepujac do niej. Zmiana byta podyktowana
uchyleniem przepiséw naktadajacych obowiazek wnoszenia wpisowego przez nowych cztonkéw?2.
W zwigzku z tym spétdzielnie mieszkaniowe musialy dokonaé w tym zakresie stosownych zmian
w statutach.

Fundusz zasobowy, co do zasady, jest niepodzielny do czasu likwidacji spotdzielni.
W wypadku wystapienia strat pokrywa sie je z funduszu zasobowego, a w czesci przekra-
czajacej fundusz zasobowy — z innych funduszy wlasnych spétdzielni wedtug kolejnosci
ustalonej przez statut. Czlonek sp6tdzielni mieszkaniowej nie odpowiada wobec wierzy-
cieli spotdzielni za jej zobowiazania (art. 19 § 3 PrSpéidz).

1 OdpowiedZ MIiB z 30.11.2017 r. na interpelacje poselska Nr 15682, https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/In-
terpelacjaTresc.xsp?key=3CB18987 (dostep: 18.9.2021 r.).

2 Analiza przepiséw ustawy z 20.7.2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Ko-
deks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 2017 r. poz. 1596), https://www.go-
v.pl/documents/33377/436740/analiza20170720.pdf (dostep: 18.9.2021 r.).
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Do wystepujacego w ewidencji ksiegowej konta ,,Fundusz zasobowy” zasadne jest prowadzenie
analityki, na ktdrej uyjmowane sg tytuly zwiekszen oraz zmniejszen funduszu. Dzieki temu tatwiej-
sze bedzie sporzadzenie zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wtasnym, o ile specyfika funk-
cjonowania spotdzielni obliguje do jego wykonania jako sktadowej sprawozdania finansowego.

3.3. Fundusz wktadow mieszkaniowych oraz fundusz wktadow
budowlanych

Podstawg prawng tworzenia funduszu wktadéw mieszkaniowych oraz funduszu wkta-
déw budowlanych jest art. 78 § 2 PrSpétdz, zgodnie z ktédrym spétdzielnia moze two-
rzy¢ takze inne fundusze wilasne na podstawie przepiséw innych ustaw oraz statutu
spotdzielni. Przez pojecie ,,przepisy innych ustaw” nalezy rozumie¢ w tym przypadku
SpMieszkU. W zadnym z przepiséw tej ustawy nie zostato zdefiniowane pojecie fundu-
szu, ale wielokrotnie SpMieszkU postuguje sie pojeciem wktadu mieszkaniowego i bu-
dowlanego w zakresie spotdzielczego lokatorskiego i wtasnosciowego prawa do lokalu.

Zarowno fundusz wkladéw mieszkaniowych, jak i fundusz wktadéw budowlanych po-
wstaja w zwiazku z zaspokojeniem podstawowego celu dziatalnosci spétdzielni, ktory
stanowi dostarczenie lokali mieszkalnych jej cztonkom.

Oba fundusze - w zwigzku z uchwalg Komitetu Standardéw Rachunkowosci
z20.10.2015 r. w sprawie wykazywania przez spétdzielnie mieszkaniowe w sprawozda-
niu finansowym funduszéw wlasnych oraz ustalania wyniku finansowego? — posiadaja
charakter funduszu podstawowego spé6tdzielni i sg wykazywane w pasywach bilansu.

Ustalana na dzien bilansowy warto$¢ funduszu wktadéw mieszkaniowych oraz funduszu wktadéw
budowlanych wykazywana w pasywach bilansu powinna by¢ réwna wartosci netto sfinansowa-
nych nimi srodkéw trwatych wykazywanych w aktywach bilansu.

Stanowisko w sprawie rozliczenia z tytutu wktadu mieszkaniowego zajeto takze MIiB4.
Odnoszac sie do zapytania dotyczacego zwrotu wniesionego wktadu mieszkaniowego
po wygasnieciu spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, przede wszystkim pod-
kreslono, ze ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu nierozerwalnie zwigzane
jest prawo do wktadu mieszkaniowego. Oznacza to, ze dopdki istnieje spotdzielcze lo-
katorskie prawo do lokalu mieszkalnego, zwigzane z nim prawo do wktadu mieszkanio-
wego przystuguje czlonkowi spétdzielni. W przypadku wygasniecia tego prawa do lokalu
uprawnienie do wktadu mieszkaniowego uzyskuje samodzielnos¢, stajac sie zwykla wie-
rzytelnos$cia, ktéra uprawniony moze swobodnie rozporzadzac. Z tego powodu po wy-

3 Dz.Urz. MF z 2015 1. poz. 81.
4 OdpowiedZz MIiB z 27.11.2017 r. na interpelacje poselskg Nr 1574, https://www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/In-
terpelacjaTresc.xsp?key=44B30581 (dostep: 18.9.2021 1.).
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gasnieciu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spotdzielnia mieszkaniowa obo-
wigzana jest do rozliczenia sie z osobg uprawniona®.

Artykut 11 SpMieszkU w brzmieniu ZmSpMieszkU17 przewiduje, ze spétdzielcze loka-
torskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila ustania cztonkostwa oraz w in-
nych wypadkach okreslonych w rozdziale 2 SpMieszkU, zatytulowanym: Spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

Ustawodawca w art. 11 SpMieszkU wskazal dwa tryby postepowania w przypadku wy-
gasniecia spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Pierwszy dotyczy
sytuacji, gdy spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa i nie zgtasza
sie do spdtdzielni osoba uprawniona z roszczeniem o ustanowienie spétdzielczego prawa
do tego lokalu, np. spadkobierca bytego czlonka (art. 15 ust. 2 SpMieszkU). W opisanym
przypadku spétdzielnia, stosownie do art. 11 ust. 2 SpMieszkU, ogtasza nie pdzniej niz
w ciggu 3 miesiecy od dnia opréznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu, prze-
targ na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, zawiadamiajgc o przetargu w spo-
s6b okreslony w statucie oraz przez publikacje ogloszenia w prasie lokalnej. Warunkiem
przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu jest wptata wartosci rynkowej lokalu.

Jednoczes$nie spoétdzielnia jest obowigzana wyptacié¢ osobie uprawnionej wartos¢ ryn-
kowa tego lokalu. Przystugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie moze by¢ wyz-
sza od kwoty, jaka spdtdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez spétdzielnie, zgodnie z postanowieniami statutu. Z wartosci
rynkowej lokalu spétdzielnia potraca przypadajacq na dany lokal czes¢ zobowiazan spét-
dzielni zwiazanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1 SpMieszkU, w tym
w szczegolnosci niewniesiony wktad mieszkaniowy. Jezeli spétdzielnia skorzystata z po-
mocy uzyskanej ze sSrodkow publicznych lub z innych srodkéw, potraca sie réwniez no-
minalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci przypadajacej na ten lokal oraz
kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 SpMieszkU, a takze koszty okresle-
nia warto$ci rynkowej lokalu. Warunkiem wypltaty wartosci rynkowej lokalu jest oproz-
nienie lokalu.

Stosownie do art. 10 ust. 1 pkt 1 SpMieszkU z osoba ubiegajaca sie o ustanowienie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spétdzielnia zawiera umowe
o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, po-
winna zobowigzywacé strony do zawarcia po wybudowaniu lokalu umowy o ustanowie-
nie spéldzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu, a ponadto powinna zawieraé zo-
bowiazanie osoby ubiegajacej sie o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jej lo-
kal przez wniesienie wktadu mieszkaniowego okreslonego w umowie.

Drugi tryb postepowania dotyczy sytuacji wygasniecia spéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, gdy lokal nie podlega zbyciu w drodze przetargu na pod-
stawie art. 11 ust. 2 SpMieszkU, tj. gdy zglosza sie osoby bliskie wobec osoby, ktorej sp6t-
dzielcze lokatorskie prawo wygasto, uprawnione do ustanowienia na ich rzecz spétdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu. Spétdzielnia wéwczas zwraca osobie uprawnione;j,

5 E. Boriczak-Kucharczyk, Spoétdzielnie mieszkaniowe, Warszawa 2013.
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ktérej cztonkostwo ustato, wniesiony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiona czesc,
zwaloryzowane wedtug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzglednia sie
dtugu obciazajacego cztonka spétdzielni z tytutu przypadajacej na niego czesci zaciagnie-
tego przez spéldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz
z odsetkami, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 2 SpMieszkU.

Warunkiem zwrotu warto$ci wktadu mieszkaniowego albo jego czesci w takiej sytuacji
jest:

1) wniesienie wktadu mieszkaniowego przez cztonka spoétdzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do
ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie;

2) oprodznienie lokalu, chyba ze czlonek spétdzielni zawierajacy umowe o ustanowie-
nie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wyga-
sto prawo przystugujace innej osobie, wyrazi pisemng zgode na dokonanie wyptaty
pomimo nieopréznienia lokalu.

Z wktadu mieszkaniowego potraca sie kwoty zaleglych optat, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1 SpMieszkU (tzw. optaty eksploatacyjne), a takze koszty okreslenia wartosci rynko-
wej lokalu.

Cztonek spoétdzielni zawierajacy umowe o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie,
wnosi wktad mieszkaniowy zwaloryzowany wedtug warto$ci rynkowej lokalu oraz zobo-
wiazuje sie do sptaty dtugu obciazajacego te osobe z tytutu przypadajacej na nig czesci
zaciagnietego przez spétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lo-
kalu wraz z odsetkami.

Osoba bliska w celu objecia lokalu po zmartym cztonku, uprawniona do ustanowienia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, po podpisaniu umowy, zgodnie z art. 9
SpMieszkU, jest obowigzana wnie$¢ wktad mieszkaniowy oraz uiszczaé optaty okre-
Slone w SpMieszkU i w statucie spoétdzielni. Z art. 15 ust. 2 SpMieszkU wynika, iz
w przypadku wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
W nastepstwie $mierci uprawnionego lub w przypadkach, o ktérych mowa w art. 11
SpMieszkU, np. wskutek zadtuzenia lokalu, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowie-
nie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja jego osobom
bliskim. Umowa o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego jest zawierana na warunkach okreslonych w dotychczasowej umowie dotyczacej
spotdzielczego lokatorskiego prawa (art. 15 ust. 21 SpMieszkU). Z art. 11 ust. 261 27
SpMieszkU wynika natomiast, na jakich zasadach spétdzielnia jest obowigzana zwrécié¢
osobie uprawnionej wniesiony wktad mieszkaniowy w przypadku wygasniecia spotdziel-
czego lokatorskiego prawa, gdy lokal ten nie podlega zbyciu w drodze przetargu. Wa-
runkiem zwrotu warto$ci wkltadu mieszkaniowego albo jego czesci jest w szczegdlnosci
zwrot lokalu.
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4. Sprawozdania finansowe

Roczne sprawozdania finansowe spétdzielni podlegaja badaniu pod wzgledem rzetelno-
$ci i prawidlowosci, jezeli wymaga tego RachunkU. Uchwate w zakresie oceny sprawoz-
dania podejmuje rada nadzorcza.

Tryb i zasad badania sprawozdan okreslone sa w RachunkU. Zasady te stosuje sie odpo-
wiednio do sprawozdan finansowych stanowiacych podstawe przy laczeniu i podziale
spotdzielni.

Sprawozdanie finansowe sporzadza sie na dziefi zamkniecia ksiag rachunkowych. Spo-
rzadza sie je w postaci elektronicznej oraz opatruje sie kwalifikowanym podpisem elek-
tronicznym, podpisem zaufanym albo podpisem osobistym. Sprawozdania finansowe
jednostek wpisanych do rejestru przedsiebiorcéw KRS, w tym spétdzielni mieszkanio-
wych, sporzadza sie w strukturze logicznej oraz formacie udostepnianych w BIP na stro-
nie podmiotowej urzedu obstugujacego ministra wlasciwego do spraw finanséw publicz-
nych.

Sprawozdanie finansowe sktada sie z:
1) bilansu,
2) rachunku zyskéw i strat,
3) informacji dodatkowej, obejmujacej wprowadzenie do sprawozdania finansowego
oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Jezeli sprawozdanie finansowe spdtdzielni podlega badaniu przez bieglego rewidenta,
woéwczas — oprécz wymienionych wyzej sktadowych sprawozdania — spdtdzielnia jest
zobligowana do sporzadzenia zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wlasnym oraz
rachunku przeptywdéw pienieznych.

Sprawozdanie finansowe oraz sprawozdanie z dziatalnosci jednostki sporzadza sie w je-
zyku polskim i w walucie polskiej. Dane liczbowe mozna wykazywac w zaokragleniu do
tysiecy zlotych, jezeli nie znieksztalca to obrazu jednostki zawartego w sprawozdaniu fi-
nansowym oraz w sprawozdaniu z dziatalnosci.

W bilansie wykazuje sie stany aktywdw i pasywow na dzien koniczacy biezacy i poprzedni
rok obrotowy.

W rachunku zyskow i strat wykazuje sie oddzielnie przychody, koszty oraz obowigzkowe
obcigzenia wyniku finansowego za biezacy i poprzedni rok obrotowy. Zgodnie z art. 48
RachunkU informacja dodatkowa powinna zawierac istotne dane i objasnienia niezbedne
do tego, aby sprawozdanie finansowe odpowiadato warunkom okreslonym w art. 4 ust. 1
RachunkU, a w szczegdlnosci obejmowac:

1) wprowadzenie do sprawozdania finansowego, zawierajace opis przyjetych zasad
(polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny i sporzadzenia sprawozdania fi-
nansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru, oraz
przedstawienie przyczyn i skutkéw ich ewentualnych zmian w stosunku do roku
poprzedzajacego;

2) dodatkowe informacje i objasnienia:
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4. Sprawozdania finansowe

a) do pozycji bilansu, rachunku zyskéw i strat, zestawienia zmian w kapitale
(funduszu) wlasnym oraz rachunku przeptywow pienieznych za okresy spra-
wozdawcze objete sprawozdaniem finansowym,

b) proponowany podziat zysku lub pokrycia straty,

¢) podstawowe informacje dotyczace pracownikéw i organéw jednostki,

d) inne istotne informacje dla zrozumienia sprawozdania finansowego.

Jednostka mikro moze nie sporzadzac informacji dodatkowej, pod warunkiem ze przed-
stawi informacje uzupetniajace do bilansu okreslone w zatgczniku Nr 4 do RachunkU.

Zakres informacji dodatkowej dla jednostek matych sporzadzajacych uproszczong infor-
macje dodatkowa okresla zatacznik Nr 5 do RachunkU. Jednostka mata, ktdéra nie spo-
rzadza uproszczonej informacji dodatkowej, sporzadza informacje dodatkowa w zakre-
sie nie mniejszym niz okreslony w zataczniku Nr 5 do RachunkU.

W przypadku spéldzielni zarzad sporzadza, wraz z rocznym sprawozdaniem finanso-
wym, sprawozdanie z dziatalnosci jednostki.

Zgodnie z art. 49 RachunkU sprawozdanie z dziatalnosci jednostki powinno obejmowadé
istotne informacje o stanie majatkowym i sytuacji finansowej, w tym ocene uzyskiwanych
efektéw oraz wskazanie czynnikéw ryzyka i opis zagrozen, a w szczegdlnosci informa-
cje o:

1) zdarzeniach istotnie wptywajacych na dziatalnos¢ jednostki, jakie nastapity w roku
obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania fi-
nansowego;

2) przewidywanym rozwoju jednostki;

3) wazniejszych osiaggnieciach w dziedzinie badan i rozwoju;

4) aktualnej i przewidywanej sytuacji finansowej;

5) udziatach wtasnych, w tym:

a) przyczynie nabycia udzialéw wtasnych dokonanego w roku obrotowym,

b) liczbie i wartosci nominalnej nabytych oraz zbytych w roku obrotowym udzia-
téw, a w przypadku braku wartosci nominalnej — ich wartosci ksiegowej, jak
tez czesci kapitatu podstawowego, ktéra te udziaty reprezentuja,

¢) w przypadku nabycia lub zbycia odptatnego — réwnowartosci tych udziatéw,

d) liczbie i wartosci nominalnej wszystkich udziatéw nabytych i zatrzymanych,
a w razie braku wartosci nominalnej — wartosci ksiegowej, jak réwniez czesci
kapitatu podstawowego, ktéra te udziaty reprezentuja;

6) posiadanych przez jednostke oddziatach (zaktadach);

7) instrumentach finansowych w zakresie:

a) ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych zaklécen przeptywédw srodkéw
pienieznych oraz utraty plynnosci finansowej, na jakie narazona jest jed-
nostka,

b) przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finanso-
wym, lacznie z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych
transakgeji, dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢ zabezpieczen.
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Rozdziat . Gospodarka finansowa spétdzielni mieszkaniowej

Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki powinno obejmowac réwniez — o ile jest to istotne
dla oceny rozwoju, wynikow i sytuacji jednostki — co najmniej:
1) Kkluczowe finansowe wskazniki efektywnosci zwiazane z dziatalnos$cia jednostki,
2) kluczowe niefinansowe wskazniki efektywnos$ci zwiazane z dziatalnoscia jednostki
oraz informacje dotyczace zagadnien pracowniczych i srodowiska naturalnego.

W przypadku gdy istnieje powigzanie pomiedzy warto$ciami wykazanymi w rocznym
sprawozdaniu finansowym a informacjami zawartymi w sprawozdaniu z dziatalno$ci
jednostki, sprawozdanie z dziatalnos$ci jednostki powinno zawiera¢ odniesienia do kwot
wykazanych w sprawozdaniu finansowym, a takze dodatkowe wyjasnienia dotyczace
tych kwot.

Informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym moga by¢ wykazywane ze szczegdtowoscig wiek-
sza niz okreslona w zatacznikach do ustawy, jezeli wynika to z potrzeb lub specyfiki jednostki.

W przypadku gdy informacje dotyczace poszczegdlnych pozycji sprawozdania finanso-
wego nie wystapily w jednostce zaréwno w roku obrotowym, jak i za rok poprzedza-
jacy rok obrotowy, to przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego pozycje te pomija sie
(art. 50 RachunkU).

Zarzad spotdzielni zapewnia sporzadzenie rocznego sprawozdania finansowego nie poz-
niej niz w ciagu 3 miesiecy od dnia bilansowego i przedstawia je wlasciwym organom,
zgodnie z obowiazujacymi jednostke przepisami prawa, postanowieniami statutu lub
umowy. Sprawozdanie finansowe podpisuje — podajac zarazem date podpisu — osoba,
ktérej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych, i kierownik jednostki, a jezeli jed-
nostka kieruje organ wieloosobowy —wszyscy cztonkowie tego organu. Odmowa podpisu
wymaga pisemnego uzasadnienia dotaczonego do sprawozdania finansowego.

Cel sporzadzania zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wlasnym stanowi dostar-
czenie informacji o zmianach w poszczegdlnych sktadnikach funduszu, jakie nastapity
w okresie, za jaki sporzadzane jest sprawozdanie finansowe, oraz o wielkosci kapitatu
(funduszu), jaki pozostanie do dyspozycji po uwzglednieniu proponowanego podziatu
zysku badz pokrycia straty.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym sporzadza sie z danych kont, ktorych
salda prezentowane sg w czesci A w pasywach bilansu.

Nalezy réwniez zaznaczyd¢, iz owe zestawienie stanowi jedyny element sprawozdania fi-
nansowego, zawierajacego informacje odnosnie do przychodéw i kosztéw, ktére zgodnie
z przepisami RachunkU (pomijajac rachunek zyskow i strat) zostaly odniesione na kapi-
tal (fundusz) wlasny. Informacje te dotycza w szczegdlnosci korekt istotnych btedéw z lat
poprzednich czy wynikdw ze sprzedazy lub umorzenia udziatéw oraz akcji.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym w odniesieniu do spdtdzielni mieszkaniowej
obejmuje informacje o zmianach dotyczace:

1) funduszu zasobowego,

2) funduszu udziatowego,
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4. Sprawozdania finansowe

3) funduszu wkladéw mieszkaniowych,
4) fundusz wktadéw budowlanych,
5) nadwyzki bilansowe;j.

Rachunek przeptywow pienieznych jest sporzadzany metoda posrednia lub bezposred-
nia. Wyboru metody dokonuje kierownik jednostki.

Zgodnie z art. 48b ust. 3 RachunkU w rachunku przeptywdéw pienieznych nalezy
uwzglednié wszystkie wpltywy i wydatki z dziatalno$ci operacyjnej, inwestycyjnej i fi-
nansowej jednostki, z wyjatkiem wptywdéw i wydatkéw bedacych rezultatem zakupu lub
sprzedazy srodkéw pienieznych, przy czym dla wlasciwego okreslenia wartosci przepty-
wéw pienieznych:

1) przez dzialalnosé operacyjna rozumie sie podstawowy rodzaj dziatalnosci jed-
nostki oraz inne rodzaje dziatalnosci, niezaliczone do dziatalnosci inwestycyjnej
(lokacyjnej) lub finansowej;

2) przez dziatalnosé inwestycyjna (lokacyjna) rozumie sie nabywanie lub zbywanie
sktadnikow aktywdéw trwatych i krétkoterminowych aktywow finansowych oraz
wszystkie z nimi zwiazane pieniezne koszty i korzysci;

3) przez dzialalnos¢ finansowa rozumie sie pozyskiwanie lub utrate zrédet finanso-
wania [zmiany w rozmiarach i relacjach kapitatu (funduszu) wlasnego i obcego
w jednostce] oraz wszystkie z nimi zwigzane pieniezne koszty i korzysci.

Zakres informacji, ktére nalezy wykazac¢ w rachunku przeptywdéw pienieznych, okreslajq zatacz-
niki do RachunkU. W przypadku spo6tdzielni mieszkaniowej jest to zatacznik Nr 1, z zastrzezeniem
kompetencji walnego zgromadzenia do podjecia uchwaty o sporzadzeniu rachunku przeptywow
pienieznych zgodnie z zalacznikiem nr 41 5 do RachunkU.

Roczne sprawozdanie finansowe spétdzielni podlega zatwierdzeniu przez organ zatwier-
dzajacy, tj. walne zgromadzenie, nie pdzniej niz w ciggu 6 miesiecy od dnia bilansowego.

Przed zatwierdzeniem roczne sprawozdanie finansowe podlega obligatoryjnie kontroli
przez rade nadzorcza.

Przed zatwierdzeniem roczne sprawozdanie finansowe podlega badaniu zgodnie z wy-
mogami przeprowadzania badan okreslonymi w:
1) art. 66-68 RachunkU,
2) BiegRewU oraz
3) rozporzadzeniu 537/2014 — w przypadku jednostek zainteresowania publicznego
w rozumieniu art. 2 pkt 9 BiegRewU.

Jezeli po sporzadzeniu rocznego sprawozdania finansowego, a przed jego zatwierdze-
niem, jednostka otrzymata informacje o zdarzeniach, ktére maja istotny wptyw na to
sprawozdanie finansowe, lub powodujacych, ze zalozenie kontynuowania dziatalno$ci
przez jednostke nie jest uzasadnione, powinna ona odpowiednio zmieni¢ to sprawoz-
danie, dokonujac jednoczes$nie odpowiednich zapiséw w ksiegach rachunkowych roku
obrotowego, ktdrego sprawozdanie finansowe dotyczy, oraz powiadomic biegtego rewi-
denta, ktory sprawozdanie to bada lub zbadat. Jezeli zdarzenia, ktére nastapily po dniu
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