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Streszczenie: Cel — celem artykutu jest przedstawienie funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej oraz doko-
nywanych rozliczef finansowych. Zarzadzanie nieruchomo$ciami obejmuje miedzy innymi wykonywanie ob-
owigzkow zarzadcy nieruchomosci oraz prowadzenie rozliczen finansowych dla tej nieruchomosci. Zastoso-
wana pozabilansowa ewidencja kosztow pozwala okresli¢, czy wspolnota jest dobrze zarzadzana. Metodolo-
gia badania — w artykule zastosowano metode opisowa oraz analize dostgpnych danych, udostepnionych
przez wspolnoty mieszkaniowe zarzadzane przez autorke. Wynik — w zwigzku z faktem, ze aktualnie obowia-
zujace przepisy finansowe, nie zawieraja formy sprawozdania przedstawianego wtascicielom lokali, w artyku-
le zaprezentowano wzor sprawozdania, jaki moga wykorzysta¢ wspolnoty mieszkaniowe na swoje potrzeby.
Wz6r ten zostat opracowany przez autorke i, jak wskazuje praktyka, jest pozytywnie odbierany przez wilasci-
cieli nieposiadajacych wiedzy z rachunkowosci. Oryginalnosé/Wartos¢ — opracowanie wzoru informacji fi-
nansowej, zawierajacej podstawowe informacje o kosztach i przychodach utrzymania czg¢sci wspolnej, z moz-
liwoscia wykorzystania jego w praktyce.

Stowa kluczowe: wspolnota mieszkaniowa, koszty, zarzadzanie, sprawozdanie finansowe

Wprowadzenie

Mieszkanie spetnia szczegdlng role w zyciu kazdego czlowieka, rodziny i spoteczenstwa.
Zaspokaja ono od zarania przede wszystkim pierwsza, po potrzebie zaspokojenia glodu,
potrzebe schronienia w mozliwie dogodnych warunkach. W miar¢ rozwoju cywilizacyjne-
go mieszkanie zaspokajato coraz wigkszy, podlegajacy zmianom, wachlarz potrzeb czlo-
wieka i jego rodziny. Byly to zaré6wno potrzeby podstawowe takie jak: mozliwosci przygo-
towania i spozycia positkow, odpoczynek i sen, higiena osobista, prokreacja i wychowanie
dzieci, ale takze potrzeby wyzszego rzedu, takie jak np: nauka i kultura, rekreacja w roznej
formie. Coraz czgs$ciej mieszkanie staje si¢ tez, zwlaszcza obecnie, miejscem pracy.

Wedhug K. Krzeczkowskiego (1939) mieszkanie w hierarchii potrzeb cztowieka zajmu-
je czolowe miejsce, jako jedna z najistotniejszych pozycji spozycia indywidualnego, jest
réwnoczesnie potrzeba spoteczna, majaca wpltyw na kazde srodowisko ludzkie.

Charakter i zroznicowany, ulegajacy ewolucji, zakres potrzeb sprawia, ze mieszkanie
musi spelnia¢ rownoczeénie kilka funkcji, a wigc powinno tez posiada¢ okreslone cechy
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takie jak: wielko$¢, uktad funkcjonalny, wyposazenie, wykonczenie, a takze usytuowanie
w stosunku do blizszego i dalszego otoczenia.

Z kolei zmiany koniunktury gospodarczej wplywaja na wartos¢ rynkowa nieruchomosci
oraz ksztattowanie si¢ optat z tytulu uzytkowania lokalu. Zmiany te maja charakter cyklicz-
ny (szerzej: Kucharska-Stasiak 2002: 79).

Rozpoczynajac reforme mieszkalnictwa w Polsce w 1994 roku i wychodzac naprzeciw
potrzebom, ustawodawca uregulowal sprawy wlasnoséci mieszkan jedng z najwazniejszych
ustaw, ustawa o wlasnosci lokali'. Ustawa ta uporzadkowata i ujednolicita sprawy whasno-
sci lokali oraz zasady ustanawiania odrgbnej wtasnosci lokali, w tym wprowadzita pojecie
wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy te pozwolily na prywatyzacje publicznego zasobu
mieszkaniowego, a przede wszystkim lokali w budynkach komunalnych, Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego oraz innych oséb prawnych i fizycznych (ustanawianie
odrebnej wiasnosci lokali w kazdym budynku, bez wzgledu na rodzaj wiasnosci, ograni-
czen, co do powierzchni samodzielnego lokalu, czy liczby lokali mogacych naleze¢ do
jednej osoby) (Zrébek, Zrobek, Kuryj 2006: 46). Jedyny wymoég, ktéry musiat by¢ spetnio-
ny zgodnie z ustawa, to samodzielno$¢ lokalu.

W konsekwencji mieszkania osob fizycznych stanowig najwickszy udzial w strukturze
wlasnos$ciowej zasobow mieszkaniowych w Polsce (por. rys. 1).

B Mieszkania wedtug struktury wiascicielskiej w 2011 r.
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Rysunek 1. Mieszkania wedlug rodzaju podmiotow bedacych ich wiascicielami w 2011 r.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Glownego Urzedu Statystycznego, www.stat.gov.pl
(25.06.2014).

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, DzU nr 85, poz. 388, z p6zn. zm. — zwanej dalej usta-
wa o wlasnosci lokali.
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Na mocy Ustawy o wiasnosci lokali zaczely powstawaé wspolnoty mieszkaniowe. Do
wspolnoty nie trzeba si¢ zapisywaé, nie mozna jej zlikwidowaé¢, ani z niej wystapic.
Wspdlnota powstaje z mocy prawa z chwilag wyodrgbnienia i zbycia pierwszego lokalu
natomiast, jako podmiot gospodarczy pojawia si¢ z chwila wpisu do rejestru urzgdowego
podmiotéw gospodarki narodowej (REGON). Réwnocze$nie z powstaniem wspolnoty
mieszkaniowej nastgpuje wyodregbnienie nieruchomosci wspdlnej.

Wyjatkiem sytuacji, kiedy wspolnota powstaje z mocy prawa, jest wyodrebnienie
wspolnoty mieszkaniowej z zasobow spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z Ustawg o spot-
dzielniach mieszkaniowych wspélnota mieszkaniowa powstaje w dwoch przypadkach:

a) w sytuacji, gdy zostata wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali w okreslonym bu-

dynku badz budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci;

b) gdy wilasciciele posiadajgcy wigkszos¢ ustalong zgodnie z udziatami nieruchomosci
wspolnej podejma uchwale, ze w zakresie ich praw i obowigzkoéw oraz zarzadu nie-
ruchomoscia wspolng beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Z nieruchomosci mozna ustanowi¢ odrgbng wiasnos$¢ lokalu, ktora jest cze$cig budynku
wyodrebniong na mocy przepisow szczegélnych od pozostatej czgsci tego budynku ze
wzgledu na odrebny przedmiot wiasnosci (Zrobek, Zrébek, Kuryj 2006: 148). Ustawa
0 wlasnosci lokali okresla pojecie samodzielnego lokalu mieszkalnego, jako wydzielona
trwatymi §cianami w obrgbie budynku izbg lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb miesz-
kaniowych. Na nieruchomo$¢ lokalowa sklada si¢ lokal, pomieszczenia przynalezne przy-
porzadkowane administracyjnie do lokalu (cho¢ nie zawsze musi przylega¢ do lokalu, ale
W obrebie budynku lub tej samej dziatki gruntowej) oraz udziat w nieruchomosci wspoélne;j
(Zrébek, Zrobek, Kuryj 2006: 46). Ustawa wymienia w art. 2, ust. 4 pomieszczenia przyna-
lezne. Sg to na przyktad: piwnice, komorki, strychy, garaze lub inne, jesli takie wystgpuja
w nieruchomosci.

1. Koszty utrzymania czesci wspolnych

W zarzadzaniu nieruchomosciami konieczne staje si¢ uwzglednienie zarowno wplywow
efektow zewnetrznych na nieruchomo$¢ (jej warto$¢, oczekiwane dochody, warunki loka-
lowe itp.) jak réwniez — odwrotnie — konsekwencji emisji tych efektow przez nieruchomo$é
lub prowadzong w niej dziatalno$¢ dla otoczenia (por. Bonczak-Kucharczyk 2000: 68—-81).

Zakres czynnos$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym okresla Ustawa o gospo-
darce nieruchomos$ciami i obejmuje on przede wszystkim:

— ewidencjonowanie nieruchomosci,

— zapewnienie wyceny tych nieruchomosci,

— sporzadzanie planéw wykorzystania zasobu,

— zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

— podejmowanie czynnosci w postepowaniu sadowym w sprawach o wlasnos¢ lub in-

ne prawa rzeczowe na nieruchomosci.

Wrtasciciele wehodzacy w sktad wspdlnoty mieszkaniowej solidarnie i bez ograniczen
odpowiadajg za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspolnej. W sktad nieruchomosci
wspodlnej wchodzi przede wszystkim grunt, sktadowe budynku i urzadzen, ktére nie stuza
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali oraz wszystkie pomieszczenia, ktére nie sg samo-
dzielnymi lokalami, a takze te, ktore nie staly sie czeScig sktadowa nieruchomosci lokalo-
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wych w trakcie ustanawiania odr¢bnej wlasnosci pierwszego lokalu stanowig wspotwia-
sno$¢ wszystkich wilascicieli lokali.

Wriasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest zobowigzany
utrzymywaé¢ swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestni-
czy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, korzystac
Z niej w sposob nieutrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz wspotdzia-
ta¢ z nimi w ochronie wspdlnego dobra.

Na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna sktadaja sie w szczegolnosci:

a) koszty eksploatacji i remontow czeSci wspolnych, do ktoérych zalicza si¢ przede

wszystkim:

klatki schodowe, korytarze, hole, przejécia oraz inne elementy stuzace komuni-
kacji wewnatrz lub w granicach budynku,

piwnice, strychy, wozkarnie 1 inne pomieszczenia, jezeli nie zostaly sprzedane,
jako pomieszczenia przynalezne do lokali,

pralnie, suszarnie, kottownie,

odrebne pomieszczenia powstate w wyniku zabudowy, adaptacji, jezeli nie do-
konano przeniesienia wlasno$ci i zmiany udziatéw dotychczasowych wiascicieli
lokali,

dzwigi, ich maszynownie i szyby,

fundamenty i inne elementy posadowienia budynku,

Sciany konstrukcyjne wraz z tynkami zewnetrznymi i elementami architekto-
nicznymi oraz tynkami wewnetrznymi w pomieszczeniach nalezgcych do wspol-
nej nieruchomosci,

dachy wraz z ich konstrukcja nosna, stropodachy, rynny i ich obrobki bla-
charskie,

przewody kominowe, spalinowe, wentylacyjne wraz z kominami,

instalacja centralnego ogrzewania bez grzejnikow i innych odbiornikéw ciepta,
instalacj¢ gazowa od glownego zaworu w budynku do indywidualnego licznika
w mieszkaniu oraz instalacj¢ gazowa w pomieszczeniach wspdlnego uzytku,
instalacje elektryczng od zlacza do indywidualnego licznika na wejsciu do lokalu
w tym instalacj¢ elektryczng w pomieszczeniach wspolnego uzytku,

instalacje wodociggowa od pierwszego zaworu za wodomierzem gléwnym
W budynku do indywidualnego wodomierza stuzacego do pomiaru zuzytej wody
w poszczegblnych mieszkaniach,

instalacje kanalizacyjng do pierwszej studzienki rewizyjnej,

pozostate instalacje finansowane przez wspdlnot¢ mieszkaniowg (odgromowe,
antenowe, domofonowe, o§wietleniowe),

drzewa, krzewy, kwietniki;

b) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspdlnej, oraz optaty za anten¢ zbiorcza i windg;

C) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bez-
posrednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali;

d) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci;

e) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcey.
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Wiasciciele oprocz wyzej wymienionych optat zobowigzani sg wnosi¢ rowniez zaliczki
na dostawe ustug i $wiadczen medialnych, zuzywanych bezposrednio przez uzytkownikow
danych lokali?:

— dostawe wody i odprowadzanie Sciekow,

— dostawg energii cieplnej na potrzeby ogrzewania lokali i podgrzania wody,

— dostawe gazu,

—  Wywozu nieczystosci.

W wigkszosci przypadkéw umowy na dostawe §wiadczen medialnych zawierane sa
bezposrednio przez Zarzad wspodlnoty a nastepnie ,,odsprzedawane” na rzecz poszczegol-
nych uzytkownikéw lokali.

Uchwata wiascicieli moze ustali¢ zwigkszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.

Kwotg zaliczki ptaconej przez wilasciciela oblicza si¢ mnozac naleznos$ci przez procen-
towy udzial kazdego cztonka we wtlasnosci, a nastgpnie dzielac roczna kwote nalezng od
wlasciciela przez 12 w celu uzyskania optaty miesig¢cznej, co obrazuje rysunek 2.

OPLATA WEASCICELA
KROK 1 KROK 2 KROK 3
oszacowanie oszacowanie zaliczka
kosztow pozytkow koszty - pozytki

Rysunek 2. Procedura wyznaczania wysokosci optat wiascicielskich

Zrodto: opracowano na podstawie Tertelis (2001: 102).

2. Sprawozdanie finansowe wspdlnoty mieszkaniowej

Zarzadzanie majatkiem wspolnoty jest odrgbna czynno$cia od zarzadzania wyodrgbnionym
lokalem (Bonczak-Kucharczyk 2000: 33). Pociaga to za sobg obowiazek obracania pie-
nigdzmi, ktére muszg by¢ odpowiednio ewidencjonowane i rozliczane. Wszelkie rozlicze-
nia muszag by¢ prowadzone przez rachunek bankowy (Czajkowska, Mikotajewska
2009: 15). Konieczne jest oddzielne prowadzenie ewidencji ksiggowej dla kazdego budyn-
ku. Za okres obrachunkowy przyjmuje si¢ rok kalendarzowy. Do 2001 roku obowigzywato
Rozporzagdzenie Ministra Finanséw z dnia 18 sierpnia 1998 r. w sprawie szczegdétowych
zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej
— W tym wspolnot mieszkaniowych. Na podstawie tych przepisow wspolnoty byty zobli-
gowane do prowadzenia ksiggowos$ci uproszczonej lub petnej (Niedzwiecki 2008: 20). Dzi$
wspolnota mieszkaniowa ma prawo wyboru zakresu i sposobu prowadzenia rachunkowo-
$ci. Rozliczenia finansowe moga by¢ prowadzone z wykorzystaniem petnej ksiggowosci

2 Wspolnota mieszkaniowa jest nabywea $wiadczen medialnych, ktore nastgpnie odsprzedaje uzytkownikom
poszczegdlnych lokali.
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zgodnie z Ustawa o rachunkowos$ci lub w sposob uproszczony prowadzac pozaksiegowsq
ewidencje kosztow.

Zgodnie z artykutem 29 ustawy o wlasnosci zarzadca lub zarzad, ktéremu powierzono
zarzad nieruchomos$cia wspdlna, jest zobowigzany prowadzi¢ dla kazdej wspolnoty, okre-
$lona przez nig, ewidencje pozaksiggowa kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, jak réwniez rozliczenia z innych tytulow
na rzecz nieruchomosci wspoélnej (np. rozliczenia mediow).

Forme prowadzenia ksiegowosci ustalajg czlonkowie wspolnoty w podjetej przez siebie
uchwale o formie prowadzenia rozliczen finansowych.

W przypadku wybrania wariantu pierwszego, zgodnego z Ustawa o rachunkowosci,
wspolnota jest zobowigzana sporzadzaé sprawozdanie finansowe, ktore obejmuje:

— bilans,

— rachunek zyskow i strat,

— informacj¢ dodatkows.

Sprawozdanie to podlega zatwierdzeniu przez ogét wiascicieli nieruchomosci.

W wariancie drugim nie sporzadza si¢ sprawozdania finansowego, tylko sprawozdanie
z dziatalnosci zarzadu wspdlnoty, gdzie informacja finansowa stanowi jeden z elementéw
sprawozdania zarzadu.

Sporzadzenie sprawozdania jest obowigzkiem zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, ktory
moze ten obowigzek scedowaé na zarzadce nieruchomosci. ROwnoczesnie zarzad jest zo-
bowiazany przedstawi¢ sprawozdanie z dziatalno$ci zarzadu. Zarzad zobowigzany jest
rozliczy¢ koszty utrzymania czesci wspdlnych, jakie sa finansowane z zaliczek wnoszonych
przez poszczegolnych wiascicieli.

Przede wszystkim zarzad powinien przedstawi¢ informacje o stanie finansowym wspol-
noty, w tym wysoko$¢ posiadanego funduszu remontowego i jego wykorzystanie, dane
0 poniesionych kosztach zarzadu, jak i informacje o stanie naleznosci i zobowigzan.

System ewidencjonowania powinien umozliwia¢ dokonywanie okre§lonych ustawa
sprawozdan rocznych i rozliczen, konstruowania planéw finansowych, a takze uzyskiwanie
nast@pujqcych informacji (Niedzwiecki 2008: 16):

wysoko$¢ zaliczek naliczonych (przychodow) przypadajacych na lokal w rozlicza-
nym okresie,

— wysokos¢ wptat dokonanych z powyzszego tytutu,

—  wysokos¢ przychoddéw nieruchomos$ci wspolnej przypadajacej na lokal,

—  wysokos¢ kosztow nieruchomos$ci wspdlnej przypadajacej na lokal,

— wielkosci fizycznego zuzycia (tzn. w takich jednostkach, jak m® czy GJ) cieptej
i zimnej wody oraz ciepta, zuzytych w lokalu (jezeli istnieje mozliwo$¢ dokonania
pomiaru),

—  wysokos¢ kosztow dostawy wody i ciepta,

— innych rozliczeniach pomigdzy lokatorem, a wspolnota (jesli istniejg),

— stanie rozrachunkoéw pomiedzy wilascicielem a wspdlnota, po uwzglednieniu powyz-
szych danych (czy wtasciciel powinien otrzymaé zwrot §rodkdéw finansowych ze
wspolnoty, czy tez dokona¢ doptaty).

Sposdb prezentacji danych obrazujacych sytuacje finansowa wspoélnoty zalezy od wy-

magan wilascicieli oraz od szczegdtowosci danych wynikajacych z prowadzonej ewidencji.

Sprawozdanie zarzadu zatwierdzaja wtasciciele lokali, podejmujac na zebraniu rocznym
uchwale o zatwierdzeniu sprawozdania zarzadu. Obowigzek zwotania takiego zebrania
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spoczywa na zarzadzie, ktory zobowigzany jest zwola¢ zebranie roczne w terminie do
31 marca kazdego roku.

Ponizej w tabeli 1 przedstawiono przyktadowo ogélna informacj¢ finansowa dotyczaca
wspolnoty mieszkaniowej ,,X”. W tabeli pokazano, jakie sa podstawowe przychody i kosz-
ty zwigzane z funkcjonowaniem wspolnoty mieszkaniowej. W informacji tej zwrdocono
szczeg6lng uwage na kwestie zwigzane z platnosciami (rzeczywiste wplaty wiascicieli).
Wynika to z faktu, ze zarzad wspdlnoty jest zobowigzany na biezaco regulowaé platnosci
wobec dostawcow zewngtrznych. Brak uregulowania zobowigzan moze skutkowac odcig-
ciem $wiadczen medialnych przez dostawcow ustug (np. energii cieplnej na potrzeby cen-
tralnego ogrzewania).

Tabela 1

Zestawienie planowanych przychoddw i poniesionych kosztow za okres od 1.01.2013 r. do
31.12.2013r.

Bilans Przychody Koszty Wynik Bilans
Lp. Pozycja otwarcia () (zh) (zh) zamkniecia
(zh) (4-5) (zh)
1 2 3 4 5 6 7

1. Eksploatacja 7775655 67193,72  10562,83

2. Centralne ogrzewanie 14 623,20 101766,27  95844,24 5922,03  20545,23
3. Podgrzanie wody 4956042 6159311 -12 032,69

4. Zimna woda i kanalizacja 50584,85 57916,99 -7332,14

5. Nieczystodci stale 20137,80  20164,59 -26,79

6. Fundusz remontowy 102908,32 8069592 2976354 5093238 153 840,70

Pozytki (odsetki od lokat, optata za

7. wynajem piwnicy) 6 541,92 0,00 6 541,92

8. Inne 0,00 0,00 0,00

9. Razem 387043,73 332476,19 54 567,54

10. Rzeczywiste wplaty wlascicieli 314 665,07

Zrodto: opracowanie wlasne.

Ujete w tabeli 1 przychody, oznaczajg kwoty, jakie powinni wnie$¢ wiasciciele na po-
trzeby kosztow zarzadu (ujgcie memorialowe). Niestety w praktyce skomplikowanym jest
ujecie wptywow dotyczacych danego roku (co najbardziej interesuje wiascicieli), co wyni-
ka migdzy innymi z nastgpujacych faktow:

— nie zawsze wszyscy wlasciciele terminowo uiszczaja nalezne oplaty na koszty

utrzymania lokalu,

— wnoszone kwoty sa rozne od naliczen, jakie otrzymuja poszczegdlni uzytkownicy

lokali.

Pojecie ,,przychody”, a nie ,,wpltywy”, ma shuzy¢ zaakcentowaniu odbiorcom informa-
cji, ze niestety nie zawsze takimi kwotami dana nieruchomos¢ dysponuje.

W zwiazku, z czym zalecane jest rowniez podanie stanu srodkoéw pienigznych znajduja-
cych si¢ na rachunku bankowym wspdlnoty, przyktadowo wedtug ponizszego wzoru:

1. Stan $rodkow finansowych na dzien 01.01.201X ... zt
2. Wplywy finansowe za okres 01.01. —31.12.201X ... zt
3. Whydatki finansowe za okres 01.01. — 31.12.201X ... zt
4. Stan $rodkoéw finansowych na dzien 31.12.201X (1+2-3) ....ooiiiiiiiiiininne zt

w tym na fundusz remontowy L zt
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Zalecanym jest rowniez podanie informacji o niedoplatach i nadptatach wiascicieli nie-
ruchomosci.

Sporzadzajac taka informacjg, nalezy mie¢ przede wszystkim na uwadze, ze jest ona
sporzadzana na potrzeby mieszkancow, w wigkszos$ci nieposiadajacych wiedzy z zakresu
skomplikowanych dla nich zasad rachunkowosci, co w konsekwencji powoduje, ze nalezy
dodatkowo opisywac poszczeg6lne kategorie wynikowe.

Ustawa o wlasnos$ci lokali w art. 17 wprowadza zasade odpowiedzialnosci wspdlnoty
mieszkaniowej za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspdlnej bez ograniczen. A to
oznacza, ze jako podmiot gospodarczy wspolnota nie moze oglosi¢ upadiosci, gdyz nie
mozna ograniczy¢ odpowiedzialnosci wihascicieli lokali za zobowigzania wspolnoty (kazde-
go w czgsci odpowiadajacej jego udziatowi w nieruchomosci).

Kodeks cywilny, w art. 331 § 2 wskazuje na sytuacj¢, gdy jednostka organizacyjna
(wspdlnota mieszkaniowa), staje si¢ niewyptacalna, a przepisy odrgbne nie stanowia ina-
czej, za zobowigzania takiej jednostki organizacyjnej odpowiedzialno$¢ subsydiarng pono-
sza wszyscy jej cztonkowie. Posiadajac zdolnos¢ sadowa — wspolnota mieszkaniowa, stajac
przed sadem moze by¢ reprezentowana — czy to, jako powod lub jako pozywajacy — przez
swoich przedstawicieli bez koniecznosci udziatu wszystkich wilascicieli lokali. Uczestnicy
wspolnoty mieszkaniowej sg wpisani do ksigegi wieczystej, zatozonej dla danej nierucho-
mosci wspdlnej, od ktdrej odtaczone zostaly ksiegi zatozone dla poszczegodlnych lokali

Kolejng informacja, jaka zarzad jest zobowigzany przedstawi¢ poszczegdlnym wiasci-
cielom jest kwestia rozliczenia kosztdw utrzymania cze$ci wspolnych, czyli wydatkéw na
eksploatacje¢ i fundusz remontowy. W tabeli 2 zaprezentowano wzér rozliczenia kosztéw
utrzymania czesci wspdlnych dla analizowanej wspdlnoty mieszkaniowe;j ,,X”.

Oproécz rozliczenia cze$ci wspolnych nalezy réwniez wykazaé podstawowe wydatki
remontowe. Obowigzkiem kazdego wtlasciciela lokalu jest ponoszenie wydatkow zwigza-
nych z nalezytym utrzymaniem wlasnego lokalu oraz partycypowanie w kosztach utrzyma-
nia czesci wspolnych. Oprdcz pokrywania kosztdw eksploatacyjnych na finansowanie bie-
z3cej dziatalnosci wspolnoty (eksploatacja i media), celowe® jest tworzenie funduszu re-
montowego na odnowieniu zasobéw Podstawowym celem funduszu jest gromadzenie
srodkow finansowych z przeznaczeniem na przyszte remonty i modernizacje nieruchomo-
$ci. Majatek ten bezposrednio wplywa na warto$¢ i bezpieczenstwo budynku. O przezna-
czeniu funduszu remontowego decyduje ogdt wlascicieli w formie uchwaty na zebraniu
rocznym lub na etapie podpisywania umowy o sposobie zarzgdzania nieruchomoscig za-
wartg w formie aktu notarialnego (sposob bardzo rzadko stosowany).

Poza zaliczkami zwigzanymi z konserwacja i remontami, kazdy wtasciciel ponosi in-
dywidualne koszty zwigzane z wykorzystaniem lokalu (por. Sliwinski 2000: 181-182).
Swiadczenia te sa bezposrednio optacane dostawcy mediow lub rozliczane z nim za po-
$rednictwem zarzadu wspolnoty badz zarzadey nieruchomosci wspolnej*.

Wspolnota mieszkaniowa zobowigzana jest rowniez do corocznych rozliczen z urzgdem
skarbowym, dlatego tez do dnia 31 marca sktada na druku CIT 8 zeznanie podatkowe za

® Wspblnota mieszkaniowa nie jest zobowigzana do tworzenia funduszu remontowego przepisami prawa, ale
jest celowe, by taki fundusz utworzy¢ - jesli zajdzie potrzeba przeprowadzenia remontu, modernizacji lub wigkszej
awarii — to jednorazowa zbiorka srodkow finansowych moze by¢ trudna do przeprowadzenia z oczywistych
wzgledow.

* Ze wzgledu na tematyke opracowania pominieto szczegolowe zasady rozliczania §wiadczen medialnych.
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poprzedni rok obrachunkowy. Obowigzek ten dotyczy rowniez wspolnoty, ktora nie osia-
gneta dochodu.

Tabela 2

Podstawowe wydatki poniesione na utrzymanie czg¢$ci wspolnych w 2013 r.

Wydatki Kwota (zt)

1. Energia elektryczna czgsci wspdlnej 4 339,39
2. Ustugi kominiarskie 1 046,52
3. Deratyzacja 101,70
4. Utrzymanie i czyszczenie terenow przyleglych, koszenie, od$niezanie 649281
5. Sprzatanie wewnetrzne 1 438,08
6. Wynagrodzenie Administratora 26 400,00
7. Wynagrodzenie Zarzadu 6 240,00
8. Konserwacja wezta cieplnego 1 555,20
9. Ubezpieczenie nieruchomosci 2 604,00
10.  Materialy 553,70
11.  Drobne ushugi(konserwacja, przetozenie kamer i inne) 1980,00
12.  Optaty bankowe 216,90
13.  Optaty pocztowe 64,70
14.  Podatki 1 236,00
15.  Srodki czystosci 0,00
16. Konserwacja dzwigéw-wind 6 226,96
17.  Dozér techniczny dzwigéw 1 888,50
18.  Konserwacja domofonow 1 188,00
19.  Radca prawny 2481,00
20.  Dzierzawa pojemnikow 369,00
21.  Koszty hydroforni-zwrot -214,16
22.  Przeglady techniczne -proba szczelnosci 421,20
23.  Inne - dysk przenoény na potrzeby monitoringu 211,72
24.  Sala— wynajecie sali na zebranie, pendrive 352,50
Razem 67193,72

Koszt utrzymania 1m? powierzchni rozliczeniowej 1,50 zt/m?

Zrodto: opracowanie wlasne.

Ponadto, wypetni¢ nalezy rowniez zatacznik CIT 8/0, w ktorym deklaruje si¢ dochody
wolne i zwolnione od podatkdw, jest to o tyle istotne, Ze na podstawie art. 17, ust. 1, pkt 44
ustawy o podatku dochodowym od oso6b prawnych wprowadzone zostalo zwolnienie
przedmiotowe dotyczace dochodéw pochodzacych z gospodarki mieszkaniowej w cze$ci
przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasobow, z wylaczeniem dochodow
uzyskanych z innej dziatalno$ci gospodarczej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi.

Uwagi koncowe

Sprawozdanie zarzadu wspolnoty wraz z informacja finansowa jest podstawowym doku-
mentem na podstawie, ktorego wiasciciele lokali moga zapoznac¢ si¢ z kosztami utrzymania
ich nieruchomosci. Im bardziej jest szczegotowa informacja, tym rzetelniej mozna ocenié
dziatalno$¢ zarzadu wspolnoty. Informacje finansowe powinny by¢ przedstawione w spo-
sob czytelny i zrozumiaty dla ich odbiorcow. Pozwala to prawidlowo rozliczy¢ wydatKi
roku poprzedniego, jak i zaplanowa¢ wydatki na rok przyszty. Szczegdlnie za$ skalkulowaé
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wydatki remontowe, ktore sg niezbgdne dla utrzymania substancji mieszkaniowej w nalezy-
tym stanie. Zakres wykonywanych prac zalezy od woli wtascicieli lokali i ich mozliwos$ci
finansowych, za$ prezentowana informacja finansowa ma im utatwi¢ podejmowanie racjo-
nalnych decyzji.
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THE SCOPE OF THE FINANCIAL INFORMATION SUBMITTED BY THE BOARD
TO THE OWNERS IN HOUSING COMMUNITIES

Abstract: Purpose — the purpose of this article is to present functioning of the residential community and its
financial settlements. Property management includes manager duties and financial settlements for the proper-
ty. Off-balance sheet cost records allow to determine whether the community is well managed. This paper us-
es a descriptive method and analysis of data provided by residential communities managed by the author.
Design/Methodology/Approach — this paper uses a descriptive method and analysis of data provided by resi-
dential communities managed by the author. Findings — due to the fact that the current financial regulations do
not contain the form of report submitted to the owners of the premises the article presents a report template
that can be used by residential communities. The template was prepared by the author and as practice shows it
has been well-received by the owners who do not have accounting knowledge. Originality/Value — establish-
ing a template with financial information containing basic information about expenses and income to maintain
common area with its potential use in practice.

Keywords: housing community, costs, management, and financial statement
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