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Streszczenie: Mieszkania sg i bedg réznorodne: od podstawowych po petne udogodnien i luksusu,
petnigc podstawowa funkcje, ktdrg jest zapewnienie bezpieczernstwa. Gwarantuje je takze wspdlnota
mieszkaniowa co najmniej dwdch lokali, ktére znajdujg sie w jednym budynku lub w ich wiekszej licz-
bie. Mieszkarncy ponoszg koszty indywidualne oraz wspdlne. Celem badania byto okreslenie kosztéw
wspolnych wspdlnoty mieszkaniowej i wyznaczenie dla nich kluczy podziatowych. Kosztami wspdlnymi
moga by¢: media (woda, prad, energia elektryczna, gaz), wynagrodzenia zarzadu, przeglady kominiar-
skie, optaty bankowe, ustugi ksiegowe i remonty. Wspdlnota, w zaleznos$ci od okolicznosci, moze zasto-
sowa¢ klucze podziatowe do rozliczania kosztow wspdlnych wedtug liczby mieszkaricow, udziatu m?
powierzchni uzytkowej mieszkania do ogdlnej wielkosci m3. Wspdlnota moze zawyzaé optaty, aby nad-
wyzki pokrywaty nieprzewidziane koszty. Wspdlnota nie odprowadza podatku dochodowego od oséb
prawnych, gdy otrzymywane comiesieczne zaliczki przewyzszajgce koszty przeznaczane sg na wtasne
cele i ujete w funduszu remontowym.

Stowa kluczowe: wspdlnota mieszkaniowa, nieruchomosci, koszty posrednie, klucze podziatowe

1. Wstep

Mieszkania nie spetniajg juz tylko podstawowych funkcji zyciowych. Cztowiek dazy
do komfortu i dobrobytu. Jego oczekiwania sg coraz wieksze, przez co mieszkal-
nictwo zmienia sie wraz z tymi oczekiwaniami, oferujac od lokali wspdlnie uzytko-
wanych po ekskluzywne wille z kilkoma tazienkami. Przektada sie to na modyfikacje
budownictwa, jego ksztatt i wygode (Rybczynski, 1996). Ci wtasciciele, ktérzy po-
siadajg lokale bedace czescig sktadowg danej nieruchomosci, tworzg wspdlnote
mieszkaniowg. Mozna zatem rzec, ze wspdlnota mieszkaniowa to dom, w ktédrym
bytuja ludzie, najczesciej niespokrewnieni. Kazdy jej cztonek w indywidualny spo-
s6b odpowiada za mieszkanie, podejmujac decyzje dotyczace np. remontu. Wszy-
scy mieszkancy majg to samo prawo: zamieszkiwac i uzytkowac dany lokal w bu-
dynku. W kazdym domu wystepujg jednak koszty jego utrzymania. Jakie sg ich
rodzaje i w jaki sposdb powinny by¢ one rozliczane? Za pomoca jakich kluczy po-
winny by¢ rozliczane koszty wspdélne? Pytania te staty sie pytaniami badawczymi
artykutu. Celem analizy byto zatem wskazanie ponoszonych kosztow wspdlnych
wspdlnoty i kluczy podziatowych. Ujecie procesu powstawania tych kosztéw i ich
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rozliczania zostanie przedstawione w podmiocie — jednej ze wspdlnot mieszkanio-
wych, nazywanej matg wspdlnotg mieszkaniowg z Wielkopolski (warunek ten byt
spetniony tylko w chwili jej zatozenia, dzi$ wspdlnota nie spetnia wymogu, gdyz
posiada wiecej niz trzy lokale mieszkalne). Przedmiotem badania byty koszty wspadl-
ne tej wspdlnoty i klucze podziatowe zwigzane z réwnomiernym i sprawiedliwym
dla mieszkancédw podziatem tych kosztéw. Czesé praktyczna pracy obejmuje dwa
lata, a konkretnie okres powstania wspdlnoty oraz kolejny rok, w ktérym wystgpity
inwestycje zwigzane z modernizacjg przepompowni wodnej i ze znacznymi wy-
datkami.

W celu pozyskania materiatdw badawczych przeprowadzono w styczniu 2023 roku,
w siedzibie biura rachunkowego, wywiad z ksiegowg wspdlnoty mieszkaniowej na
temat sposobu powstania wspdlnoty, polityki rachunkowosci, zasad budowy zakta-
dowego planu kont. Zrédtem informacji o badanej wspdlnocie byty sprawozdania
finansowe, uchwaty podejmowane podczas zebran wiascicieli lokali wspdlnoty,
umowy z kontrahentami, a takze informacje o kosztach wspdlnoty i sposobach ich
rozliczania.

2. Wspolnota a spotdzielnia mieszkaniowa

Wspdlnota mieszkaniowa powstaje z chwilg ustanowienia na mocy prawa odrebnej
wtasnosci minimum dwadch lokali (Starkiewicz, 2007, s. 6). Wspdlnota to witasciciele
lokali zarowno mieszkalnych, jak i uzytkowych, ktére znajduja sie w jednym budyn-
ku lub w kilku. Wazne, by budynki znajdowaty sie na jednej dziatce (Fila, 2014, s. 9).
Wspdlnota moze zacigga¢ zobowigzania, nabywac prawa, pozywac, a takze by¢ po-
zywana, mimo iz nie ma osobowosci prawnej (Gdanski, 2004, s. 3).

Z kolei spotdzielnia mieszkaniowa, popularna na swiecie i w Polsce (Antczak-
-Stepniak, 2021, s. 61-66), uregulowana w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 2023, poz. 438), definiowana jest jako dobrowolne zrzeszenie grupy ludzi,
posiadajgce zmienny skfad osobowy i fundusz udziatowy, powstate w celu zaspaka-
jania cztonkom i ich rodzinom potrzeb w postaci mieszkan, domoéw jednorodzinnych
i innych. Spoétdzielnia nie moze czerpac korzysci majgtkowych z wtasnych cztonkéw
(Sudot, 2006, s. 99). Opisujgc spotdzielnie mieszkaniowg, nalezy stwierdzi¢, ze jest
ona: niezalezna, wystepuje dobrowolnos¢ przystgpienia do niej, ma zrzeszeniowy
charakter, zmienny fundusz i sktad osobowy, fakultatywnie moze prowadzi¢ dziatal-
nosc¢ spoteczng, oswiatowgy i kulturowa, a takze dziatalnos$¢ gospodarcza, jednak tylko
w interesie swoich cztonkéw (Mierzwa, 2010, s. 200).

Miedzy wspdlnotg a spoétdzielnig mieszkaniowg wystepujg zasadnicze réznice.
Pojawiajg sie one na tle nie tylko prawnym, ale i funkcjonalnym. Przedstawia je ta-
bela 1.

Szczepanska porédwnata spétdzielnie mieszkaniowa do wielobudynkowych mo-
lochéw z powodu problemdéw w zarzadzaniu i braku wptywu lokatoréw na podej-
mowane w spoétdzielni decyzje. Zwrdcita takze uwage na ubytek troski o tzw. prze-



11

Koszty wspdlne i zasady ich rozliczania we wspdlnocie mieszkaniowe;j

‘('pq ‘aopuzo4
— DMOJUDYZSIW DIU[3IZPIOdS D DIOUIOASM " P*q ¢ bIuZod dIs WAZD "bIUj3IZPJOdS D DMOIUDYZSIIW DIOU[OASAA) SIMEISPOd BU SUSEIM dlUBMODEIdO 104p0I7

91U ez 9sou|eizpaimodpo kioiq |
a[zA2ap klnw(opod auo 01 1 9j91m 1s3[ yoAulAzAsep mouedio zAp3
‘13n}p 1s9f [omolueyzsaiw apoujodsm am nyuawnop 1304p 8a1gazid

Aoujodsm exuoyzd o8auul zazid Aujezempod
omie} yeupal ‘3o 13l mojuswndop ydAugaziyod zpeq posz
aluemoziuedioz eu sezd [amolueyzsaiw Ayoujodsm nypedAzid p

Apo3z
‘afbeuawnyoqg

yoAmoluowau deud ysAuemozi|easz Azo AomeuoyAm z
1U3jOoMOpEZ bS 9zsMmez 31U |Ua1zp}ods 31MoX)U0}zd 02 zaz.d

njuowsaJl MO3ZS0))|

‘peziez 01 ejeisn ‘YdoAmojuowad oeud nsauyez | AomeuoyAm [22kzoA1op yoAmojuowau oeud aisasjez | AomeuoyAm o afzAdap 250X 0SAM |
1[zAdap olupaisodzaq afnwlopod alu emorueyzsaiw ejujaizpyods | afnwlopod ewes ‘@1moxuo}zd [af 1]Azo ‘emorueyzsaiw eyoujodspy 2IMBUONAM
famosueuly 1Dsousepodsod Aloujodsm [amosueuly 1psousepodsos efAzids wapeziez
[9z5108 op 1zpemoud d10ujodsm Buuazsqo m npk|3m o3alupalsodzag peu e|oJ1uoy | MOXUO}zd BQqZI| ezs[aIup “Aloujodsm moyuo}zd
yeuq e ‘A1zsoy amodj1epop eu 1saf euozeseu eju|a1zpiods S13SMOYNUO}ZI z9z4d ks auejemyon Alejdo ajeysozod zeso Amojuowad zsnpuny
Ajejdo | Dpeu zazud ‘1u|a1zpjods SIMO¥UO}zD BS [U9ZoUeqo [WeIzsoy | ‘(npkziez | njuApng waluewAziin z suezéimz A1zsoy) Ajoujodsm
[af e ‘Bluja1zpyods ezpbziez ezoiozpeu epey ‘B)SMONUO)ZI dpep|s Ameuds 92bzalq eu ks suozsouod AreydQ ‘njo80o euqop z29z4
boeyd uja1zpjods a1Mmo¥UO§zd OMO¥1EPOQ "IU[31ZPods ninlels oz BU MOSaJ31ul YydAujodsm njuemojouoy | niuegp m egewod emosueuly
eleyiuAm ArerdQ "Amoyjzeimoqo 3saf 1ujaizpjods m Amojuowad zsnpund 02 ‘[omolueyzsalw ufa1zpiods po ezsloiuw 1saf eyou|odspp Jsousepodson

Auzanjuoy uapal eu — Ayoujodsm nypedAzid m el —aju e

‘moxquApng yanjisAzsm op efeljeul a1ouoy| WAl eu 9UOZpewoasz 1¥pods
‘amoluowal 3zshpuny bs auesedm 210y eu ‘lujaizpyods moyuApng
YajasAzsm e|p aujodsm yeupal ‘omoyueq oluoy| 3saf auepepiez

[amorueyzsaiw Ajoujodsm [suep Amoluowau |93 eu oy|Ay
bpl 08omoluOWaI NZSNPUNY Z UOZPEWO0.SZ 1POoIs 039101 Z
‘Ayoujodsm e|p sujenpimApul amoyueq ojuoy| 3saf auepepiez

Ayuowsa. eu ppois

u|a1zpjods aisniels m [puesidez qoso Aqzol)
[aujewiuiw yauniem ouolupads 1jsaf ‘a1ueiqaz eu ydAihgAzad oy|Ax
yeupal ‘Moyu0}zd Moso3 %05 niuazoosyazad od kfepedez a[zAdaqg

aluelqaz
eu 1|AgAzad a1moyuoyzd 1uul Aza ‘03 eu npa|Szm zaq ‘Ajoujodsm
MO UO}ZI POJISM MOSO}3 BlosozsyaIm elepedez afzAdaQg

jwejemyan
peu 31UBMOSO4D

yoAmolueyzsalw yoelu|aizpjods o emelsn ‘aza)aizpjods omeld

1|B30] 12SOUSEIM O BMBIS

eumeud emelspod

eumeud
eumeld 350M0qosQ eume.d eqoso euwojn 250M0Q0SQ
emeud ejueysmod
aumeud qn| auzdAzly Aqoso el kfepepiez e ‘emesd Adow z aiu afeysmod Adow z yoAujeyzsaiw 1|eX0] BlUSIUQDIPOAM 1]IMYD M 3[eISmod JUSWOIA
emolueyzsalw ejujaizpjod emolueyzsalw ejoujods 221Uz0!
IUBYZS3IW BIU|IZpIodS IUBZSSIW EIOUIOASM aluajupesez

bmolueyzsalw elujaizpyods e loujodsm Azpaiw 921uzoy T ejaqer




12 Patrycja Btaszczyk

strzenie niczyje, czyli klatki schodowe, trawniki czy chodniki. We wspdlnocie nato-
miast mieszkancy bardziej zaangazowani s w sprawy i postanowienia zarzadu,
a wazne decyzje, np. o remontach, podejmujg sami (Szczepanska, 2014, s. 198-199).

3. Elementy rachunkowosci we wspodlnocie

Aktem prawnym regulujgcym podstawy prowadzenia ksiegowosci wspodlnoty jest
ustawa o rachunkowosci (Dz. U. 2023, poz. 120), ktéra wskazuje na koniecznos¢
prowadzenia peftnych ksigg rachunkowych. Zgodnie z nig obowigzkiem wspdlnoty
jest sporzadzanie sprawozdan finansowych po zamknieciu kazdego roku obrachun-
kowego. Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej ma obowigzek prowadzi¢ ewidencje
kosztéw, ktdra dotyczy wspdlnej czesci nieruchomosci i indywidualnego zuzycia
przypadajgcego na dane mieszkanie wraz z otrzymywanymi zaliczkami od wtascicie-
li lokali na biezgce i przyszte wydatki oraz wszelkie inne rozliczenia dotyczace nieru-
chomosci (Ustawa z dnia 24 czerwca 1994..., art. 29, ust. 1). Prowadzenie ewidencji
wynika z faktu, ze zarzad badz zarzadca odpowiada za cudzy majatek, z ktdrego musi
sie rozliczy¢ (Stefanczyk i Wegtowski, 2004, s. 105). Prawo dopuszcza prowadzenie
uproszczonych ksigg rachunkowych wspdlnoty mieszkaniowej, ale po spetnieniu
kryterium, jakim jest ustalenie zarzadu dla czesci wspdlnej nieruchomosci. Uprosz-
czenie polega na ujeciu wszystkich przychoddw, kosztéw, rozrachunkdéw i srodkow
pienieznych, ktére wystapity w danym okresie funkcjonowania wspélnoty. Ewiden-
cja ta powinna pozwoli¢ na ustalenie co najmniej:

e przychoddéw z wptaty comiesiecznych zaliczek wnoszonych przez wtascicieli na
pokrycie kosztow dotyczacych biezgcego utrzymania czesci wspdlnej oraz wszel-
kie inne przychody,

e kosztéw dotyczacych czesci wspdlnej wspdlnoty i innych wydatkdw,

e stanu i kontroli naleznosci oraz zobowigzan,

e przychoddw, rozchoddw, stanu gotédwki na rachunku bankowym i w kasie (Ste-
fanczyk i Wegtowski, 2004, s. 110).

Przychody we wspdlnocie to gtéwnie optaty wnoszone przez wtascicieli lokali na
biezace, jak i przyszte utrzymanie wspadlnoty. Jednak zdarza sie rowniez, ze wspélno-
ta osigga dodatkowe przychody, np. z wynajmu miejsca na budynku pod reklame,
placu wokét budynku na parking, lokalu uzytkowego jako sklepu badz najczesciej
wynajmu mieszkania. Wspdlnota moze osiggac przychody z czesci zardwno wspdl-
nej, ktore do niej nalezg, jak i z czesci niewspdlnej, ktére nalezy zwrdci¢ ich witasci-
cielom, jednak stanowig one przychéd wspdlnoty (Starkiewicz, 2007, s. 7-9).

Whtasciciele lokali mieszkalnych badz ustugowych wspdlnoty ponoszg wydatki na
biezgce utrzymanie witasnych lokali, ale i czesci wspdlnej budynku. Wspdlnota po-
wotuje do rutynowego kontrolowania i optacania kosztéw zarzad, ktdry ma uspraw-
ni¢ codzienne funkcjonowanie danej wspdlnoty. Koszty te, zwane kosztami zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, sg ewidencjonowane wedtug grup i dzielg sie na:

1) optaty za energie: cieplng, wodng, elektryczng, gazows,
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2) optaty za winde,

3) podatek od nieruchomosci, ubezpieczenia, inne optaty;,

4) wynagrodzenia wraz z narzutami za nie,

5) remonty, konserwacja,

6) inne koszty — za $Smieci, utrzymanie czystosci, terendw zielonych nalezgcych do

wspolnoty (Stefanczyk i Wegtowski, 2004, s. 111).

Zarzad badz zarzadca odpowiada za zmienne koszty, jakimi sg dorazne konser-
wacje lub remonty. Z tego tytutu pobierane sg comiesieczne zaliczki od wtascicieli
budynkéw. W ten sposdb tatwiej zagospodarowac srodki potrzebne na nieoczeki-
wane remonty (Starkiewicz, 2007, s. 9).

Ewidencja naleznosci i zobowigzan wspdlnoty dotyczy rozrachunkéw z wtasci-
cielami mieszkan (takze lokali uzytkowych) oraz zobowigzan i naleznosci publiczno-
prawnych. Powinna ona by¢ wykonywana dla kazdej osoby fizycznej lub prawnej
osobno, gdyz utatwia to prowadzenie ksiegowosci wspodlnoty. Kazdy cztonek wspol-
noty ma przypisane indywidualne konto, na ktére trafiajg poniesione przez niego
koszty. Konto to obejmuje zobowigzania cztonka wobec wspdlnoty na biezgce i przy-
szte jej funkcjonowanie, a takze naleznosci, jak np. nadptaty lub przychody z wynajmu
wtasnych pomieszczen mieszkalnych badz uzytkowych. Utatwia to proces Sciggania
dtugu i poprawne rozksiegowanie wpfat przez niego dokonanych, czyli ewidencje
Srodkéw pienieznych. Ewidencja ta ujmuje wszystkie wptaty i wyptaty, jakie sg doko-
nywane we wspadlnocie, oraz jej oszczednosci, a wiec dodatkowe srodki, np. na cele
remontowe (Stefariczyk i Wegtowski, 2004, s. 111-112).

Wszystkie rozliczenia wewnatrz wspdlnoty majg swoje odzwierciedlenie w bi-
lansie i rachunku zyskow i strat. W momencie rozliczania wyniku finansowego za
dany rok dochodzi do przeksiegowania jego nadwyzki na fundusz remontowy, jesli
taki uchwali wspdlnota. Fundusz jest tworzony na remonty, ktére mogg dotyczyé
duzych wydatkdw, a ktérych cztonek wspdlnoty nie bytby w stanie samodzielnie po-
kry¢. Takie wydatki mogg obejmowac: wymiane stolarki okiennej, pokrycie dachu,
malowanie wewnatrz i na zewnetrz budynku, wymiane rur hydraulicznych (Starkie-
wicz, 2007, s. 9).

4. Koszty wspdlnoty i ich rozliczanie

Wspdlnota ponosi wiele wydatkéw. Jej wiasciciele muszg utrzymac wtasne mieszka-
nia, a takze czes¢ wspdlng, za ktdrg ptacg comiesieczne zaliczki, chociaz wptaty sg
generowane takze z pozytkow, jakie osigga wspdlnota z czesci wspdlnej. Zaliczki
dzielone sg na dwa fundusze. Pierwszy stuzy regulacji biezgcych kosztow za cze$é
wspolng. Drugi przeznaczony jest na remonty: utrzymanie klatek schodowych, piw-
nic, kottowni, fundamentdw, scian, dachéw, instalacji gazowych, elektrycznych, hy-
draulicznych, wodociggowych, obstuge techniczng budynku, chodnikéw, placow
zabaw (Stefanczyk i Wegtowski, 2004, s. 80-81).
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Koszty czesci wspdlnej, zwane kosztami posrednimi (energia, gaz, woda i scieki,
ogrzewanie, wywodz nieczystosci), mozna podzieli¢ na uzytkownikéw lub lokatorow
w rézny sposdb dzieki kluczom podziatowym. Klucze podziatowe — zwane inaczej
rozliczeniowymi — kosztow posrednich (kakomiak, 2021, s. 8) sg wielkoscig pozwala-
jacyg, przy uwzglednieniu zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, w sposéb racjonalny
przypisac koszty posrednie obiektom kosztéw (Krajowy Standard Rachunkowosci...,
2019, pkt 3.3).

Energia elektryczna najczesciej jest rozliczana na podstawie licznikdw energii,
ktore sg oddzielnie zamontowane w kazdym mieszkaniu, dzieki czemu odpowie-
dzialnos¢ za prawidtowe rozliczenie energii spada na ich dostawce, a nie na admini-
stratora budynku. Wspdlne punkty swietlne, jak np. klatki schodowe, korytarze,
piwnice, komorki lokatorskie, wézkownie, rozlicza sie na podstawie licznika nazywa-
nego administracyjnym. Jesli wspomniane miejsca zasilane sg ze Zzrédta administra-
cyjnego, to koszty rozlicza sie ryczattowo na poszczegdlne mieszkania.

Gaz, podobnie jak energia elektryczna, jest doprowadzany do kazdego lokalu
indywidualnie z sieci miejskiej i rozliczany poprzez gazomierze, czyli to dostawca
odpowiada za rozliczenie tego kosztu. Do zadan administracji budynku nalezy jed-
nak doprowadzenie gazu do kazdego pomieszczenia uzytkowego. Wigzg sie z tym
prace konserwacyjne i naprawcze, gdyz chodzi o cigg doptywu oraz bezpieczenstwo
wszystkich uzytkownikéw. Istnieje rowniez mozliwos¢ dostepu do gazu w butli, jeze-
li nie ma dostepu do gazu z sieci i sg spetnione wszystkie kryteria bezpieczenstwa.
Gaz z butli rozliczany jest indywidualnie wedtug zuzycia danego lokalu. Koszty zwig-
zane z utrzymaniem dostepu, np. sieci gazowniczej (konserwacja, naprawa rur itp.),
sg doliczane do czynszu badz funduszu remontowego wspdlnoty.

Z kolei woda moze by¢ rozliczana dwojako. Pierwszy sposéb dotyczy sytuacji,
gdy budynek ma jeden gtdwny wodomierz. W tym przypadku wszyscy mieszkancy
i uzytkownicy czerpig wode z jednego gtdwnego zrédta i rozliczani sg z jednego licz-
nika wspodlnoty. Zarzad odpowiada za rozdzielenie kosztdw na kazde mieszkanie we-
dtug klucza podziatowego, jakim jest liczba odbiorcéw, co przektada sie na tzw. sred-
nie zuzycie wody na osobe. Czestym utatwieniem dla wspdlnot jest wprowadzenie
prognozy, czyli przewidywanej kwoty miesiecznego zuzycia na uzytkownika i roczne
jej wyréwnanie (ustalenie ewentualnej nadptaty badz niedoptaty dla danego loka-
lu). Drugim sposobem rozliczania kosztu wody s3 indywidualne wodomierze, na
podstawie ktérych, tak jak w przypadku energii elektrycznej i gazu, rozlicza sie koszt
zgodnie z faktycznym zuzyciem wody. Jednak w tym przypadku konieczne jest prze-
prowadzenie koncowego rozliczenia, ktére sprawdza odczyt z gtdwnego licznika
z licznikami poszczegoélnych lokali oraz ilos¢ wody, ktdra zostata zuzyta na cele cate-
go budynku wspdlnoty, np. do utrzymania terendw zielonych wokét zabudowy.
Moze sie zdarzyc tak, ze nie wszystkie lokale s3 wyposazone w indywidualne wodo-
mierze. Wtedy wszystkie pozostate koszty — wynikajace z niedoktadnosci wodomie-
rzy indywidualnych w stosunku do gtéwnego badz zuzycia wody z czesci wspdlnej —
obcigzajg tych uzytkownikow. W budynku mogg istniec takze lokale ustugowe, ktére,



Koszty wspdlne i zasady ich rozliczania we wspdlnocie mieszkaniowej 15

jesli nie majg swoich licznikéw, to ich odbiér wody obliczany jest zgodnie z zasadami
ustalania optat za zuzytg wode i odprowadzone scieki wedtug typu dziatalnosci.
Optata za odprowadzone $cieki jest ustalana proporcjonalnie do zuzytej wody.

Ogrzewanie, w poczgtkach funkcjonowania wspdlnot, rozliczane byto ryczattowo
z dostawcg cieptfa zgodnie z jego cennikami proporcjonalnie do wielkosci mieszkan
lub lokali uzytkowych, czyli przeliczano koszt na m? mieszkan. Z czasem ustawodaw-
ca wprowadzit wytyczne co do dostarczanego ciepta do czesci uzytkowej mieszkan
i lokali. Ustanowiono, ze obowigzkowo lokale majg by¢ wyposazone w cieptomierze,
ktore liczg zuzycie dostarczanego ciepta, a na grzejnikach majg zosta¢ zamontowane
podzielniki ciepta szacujgce zuzycie energii cieplnej na dane mieszkanie. Koszt do-
starczanego ciepfa liczony jest podwdjnie. Pierwszy dotyczy opfat statych, wynikajg-
cych ze statego doptywu i z utrzymania sieci cieplnej w budynku oraz utrzymania
czesci wspodlnej w budynku. Optata ta jest obliczana proporcjonalnie do powierzchni
mieszkan, a wiec zalezna od liczby m?. Drugi koszt obejmuje cze$¢ za indywidualne
zuzycie mierzone w kazdym mieszkaniu z uwzglednieniem dodatkowych parame-
trow, np. usytuowania budynku, czynnych grzejnikdw, powierzchni.

Wywdz nieczystosci obliczany jest proporcjonalnie do liczby oséb zamieszkuja-
cych budynek, a ta przeliczana jest na lokale mieszkalne z uwzglednieniem liczby
jego mieszkancow. Jezeli w budynku znajduja sie lokale uzytkowe, to wywdz smieci
ustala sie proporcjonalnie do wytworzonej przez nie ilos$ci odpadow i czestotliwosci
ich wywozenia badz lokale te same organizujg sobie wywdz nieczystosci. W przy-
padku, gdy mieszkaniec remontuje swoje mieszkanie lub lokal uzytkowy i potrzebu-
je do tego celu specjalnych pojemnikéw na odpady budowlane, to koszt ten obcigza
go indywidualnie.

Kolejna grupa wydatkéw we wspdlnocie to podatki. Mogg wystgpic: podatek od
0s6b prawnych oraz fizycznych, podatek VAT czy od nieruchomosci. Podatek docho-
dowy od 0sdb prawnych we wspdlnocie jest ujety w comiesiecznych zaliczkach ptat-
nych na utrzymanie czesci wspdlnej. Nie sg okreslane one jako przychdd wspdlnoty
ani jej nadwyzka, gdyz ta z reguty jest przeznaczana na fundusz remontowy. Przy-
chodem we wspdlnocie jest kwota osiggana np. innych pozytkdw, jakimi moze by¢
wynajem miejsca reklamowego na budynku wspdlnoty. Jesli przychdd przewyisza
wydatki, to kwota podatku liczona jest proporcjonalnie do udziatu mieszkarncow
w budynku. Wspdlnota zwolniona jest zatem z ptacenia podatku dochodowego, jesli
przeznacza przychdd na utrzymanie mieszkan lub wydatkuje je na rzecz swoich
cztonkdw.

Podatek dochodowy od osdéb fizycznych pobierany jest tylko wtedy, kiedy do-
chodzi do dodatkowych kosztéw wspdlnoty, gdy:

e zarzad, a konkretnie jego cztonkowie, pobierajg wynagrodzenie,
e we wspodlnocie sg zatrudniani pracownicy,
e wspdlnota zleca ustugi lub wykonanie dzieta.

Wspdlnota ustawowo za sprzedaz swoich ustug jest zwolniona z obowigzku re-

jestracji i odprowadzania podatku VAT — podatku od towaréw i ustug. Jezeli wspél-



16 Patrycja Btaszczyk

nota przekroczy jednak limit sprzedazy zwolnionej, to z dniem przekroczenia musi
zarejestrowac sie do VAT i odprowadzac od sprzedanych ustug podatek VAT.

Podatek od nieruchomosci jest optacany indywidualnie przez mieszkarncéw lokali
mieszkalnych oraz w czesci utamkowej za cze$¢ wspdlng budynku i gruntu. Podatek
od nieruchomosci wptaca sie do urzedu miasta i gminy (Stefanczyk i Wegtowski,
2004, s. 92-97). Podsumowanie kosztéw zaliczanych do mediéw i kluczy podziato-
wych przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Koszty dostarczanych do lokali mediéw i klucze podziatowe

Rodzaj mediow Klucz podziatowy

Ogrzewanie — udziat m? powierzchni uzytkowej mieszkania do ogdlnej wielkosci,
— odczyt zuzycia z cieptomierzy

Woda — udziat m? powierzchni uzytkowej mieszkania do ogdlnej wielkosci,
—odczyt z licznika,

— $rednie zuzycie wody na osobe,

— podziat wedtug m? mieszkania

Energia elektryczna, gaz | — udziat m? powierzchni uzytkowej mieszkania do ogdlnej wielkosci,
—odczyt z licznika

Scieki — liczba 0s6b w danym mieszkaniu

Odpady komunalne — liczba oséb w danym mieszkaniu

Telewizja kablowa, —zgodnie z liczbg zainstalowanych gniazd TV w mieszkaniu

Internet, telefon
Zrédto: (Dziewior, 2008).

Tabela 2 przedstawia koszty ponoszone na co dzien przez wspdlnote i jej miesz-
kancéw. Sa to koszty dostarczanych medidw, takich jak: woda, gaz, prad i inne udo-
godnienia, np. telewizja kablowa. Dziewior przypisat do kosztéw klucze podziatowe.
Sg nimi: udziat m? powierzchni uzytkowej mieszkania do ogdlnej wielkosSci, odczyty
z podlicznikdéw, srednie zuzycie na jednego mieszkarica wspadlnoty, podziat wedtug
wielkosci danego mieszkania, liczba oséb w danym mieszkaniu czy wedtug zainsta-
lowanych gniazd w danym mieszkaniu.

5. Przyktad wspdlnoty mieszkaniowej z Wielkopolski

Rozpatrywany budynek wspdlnoty mieszkaniowej ulokowany w wojewddztwie
wielkopolskim stuzyt pierwotnemu wtascicielowi do osiggania dodatkowego Zrédta
dochodu, jakim byt wynajem mieszkan dla lokatorow. W roku zbycia nieruchomosci
przez niego utworzono wspdlnote mieszkaniowa. Powstato wéwczas siedem wtas-
nosciowych mieszkan, ktére na dwczesnym gruncie prawnym mogty tworzyé mata
wspolnote mieszkaniowg. Wtascicielom budynku zalezato na prostocie i najtaniszej
formie prawnej. Kazdy z nich wykupit swoje mieszkanie oraz proporcjonalnie cze$é
powierzchni wspdlnej przynalezacej do tego mieszkania wraz z powierzchnig grun-
tu, czyli dziatki budynku.
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Po zamknieciu pierwszego roku obrotowego okazato sie, ze koszty wspdlne
wspolnoty bedg wyzsze w poréwnaniu z rokiem ubiegtym, poniewaz oprdocz przegla-
déw kominiarskich i optat bankowych trzeba byto pokryé¢ koszty zwigzane z ustu-
gami ksiegowymi, zawarto takze dodatkowe ubezpieczenie oraz podjeto pierwsze
prace remontowe, jakimi miata by¢ nowa pompa wody. Prace zwigzane z moderni-
zacja aglomeracji wodnej dla wspdlnoty okazaty sie zrodtem wyzszych wydatkow.
Modernizacji podlegat caty uktad sieci wodnej w budynku, gdyz zadecydowano
o zatozeniu podlicznikéw dla kazdego mieszkania, by rozlicza¢ mieszkarncéw zgodnie
z faktycznym zuzyciem przez nich wody. Cztonkowie wspdlnoty na czele z zarzagdem
ustalili rowniez zmiane sposobu rozliczania wody we wspdlnocie. Stworzono takze
regulamin rozliczania wody, z ktérego wynikato, iz to zarzad dokonuje rozliczen
dostaw wody i odprowadzania $ciekéw dla kazdego mieszkania, czyli dla kazdego
odbiorcy. Rozliczenia miaty by¢ dokonywane na podstawie faktycznego zuzycia
wody z odczytow podlicznikow, ktére bedg systematycznie odczytywane przez wta-
Scicieli mieszkan i ewidencjonowane w specjalnym do tego celu przygotowanym
zeszycie nazwanym ,,Rozliczenie wody”. Wtasciciele mieszkan bedg uiszczaé w for-
mie comiesiecznych zaliczek wptaty na pokrycie kosztéw zwigzanych z doprowadze-
niem wody i odprowadzeniem s$ciekdw od kazdego lokalu zgodnie z przyjetym regu-
laminem. Koszt zuzycia wody w drugim roku dziatalnosci wspdlnoty szacowano na
6,60 zt/m3. Kwote te zawyzono, by wynikajgcg nadwyzke zarzgd mégt przeznaczaé
na utrzymanie kosztéw wspdlnych we wspdlnocie.

Catkowity koszt modernizacji przepompowni wodnej zgodnie z kosztorysem
przedstawionym przez wykonawce szacowano na kwote 15 278,84 zt brutto. Ujeto
w nim takze koszty zaciggnietego kredytu bankowego i dodatkowe prowizje banku,
ktére wyniosty 250,70 zt. Wspdlnota przeznaczyta na modernizacje srodki zgroma-
dzone na rachunku bankowym w kwocie 5000,00 zt oraz kwote 10 028,00 zt z zacigg-
nietego kredytu bankowego. Plan gospodarczy na dany rok zostat zachwiany,
a jego réznice przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Koszty wspdlnoty wedtug rocznego planu gospodarczego na drugi rok dziatalnosci

, Zmiana kosztéw wspdlnych

Koszty zarzadu Planowane koszty wspdlne . . -

nieruchomoscia wspdln na 2016 rok (zf) po ustaleniu kosztow modernizacji
aWspoing na 2016 rok (z)
Przeglady kominiarskie 560,00 560,00
Optaty bankowe 25,00 25,00
Ubezpieczenie 500,00 500,00
Ustugi ksiegowe 1810,00 1810,00
Pompa wody 3500,00 -
Modernizacja przepompowni - 15 278,84
taczne koszty zarzadu 6395,00 18 173,84

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych wspdlnoty.
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Modernizacja przepompowni spowodowata powstanie rozbieznosci miedzy pla-
nem gospodarczym na drugi rok dziatalnosci a rzeczywistymi wydatkami. Poczgtko-
wo plan gospodarczy zaktadat tylko wymiane pompy wodnej, jednak z czasem zade-
cydowano o catkowitej modernizacji przepompowni. Réznica w wydatkach wynosita
11 778,84 zt (18 173,84 zt — 6395,00 zt). Dysproporcje pokryto z zewnetrznych $rod-
kéw, a mianowicie z kredytu bankowego, ktéry wspdlnota bedzie sptacac przez
kolejne lata jej funkcjonowania, przeznaczajac na ten cel fundusz remontowy.

Budynek wspdlnoty zajmuje powierzchnie 512 m? i ma siedem lokali mieszkal-
nych, w ktérych zamieszkuja tylko ich witasciciele. W budynku nie ma toalet na kory-
tarzach, w pralni w piwnicach badz na strychu. Wokét budynku nie ma terendw zie-
lonych, gdyz jest on usytuowany w samym centrum miasta. Takie informacje sg
niezbedne przy rozliczaniu kosztéw zwigzanych z dostarczaniem wody i odprowadza-
niem sciekdéw. Kluczem podziatowym przy rozliczaniu tych kosztéw jest faktyczne zu-
zycie wody. Rozliczenie za drugi rok dziatalnosci wspdlnoty przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Rozliczenie za miesieczne zuzycie wody

Whasciciel Liczba m? Cena za m® (zt) Wartos¢ obcigzenia (zt)
Mieszkanie nr 1 9,283 6,60 61,27
Mieszkanie nr 2 6,300 6,60 41,58
Mieszkanie nr 3 7,354 6,60 48,54
Mieszkanie nr 4 2,840 6,60 18,74
Mieszkanie nr 5 4,000 6,60 26,40
Mieszkanie nr 6 9,528 6,60 62,88
Mieszkanie nr 7 5,000 6,60 33,00
Razem 292,41
FAKTURA NR 03420/5530/3/2016/ZUK 273,78
Réznica 18,63

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych wspélnoty.

Zgodnie z regulaminem zatwierdzonym i podpisanym przez wtascicieli mieszkan
kazdy uiszcza optaty do zarzadu zgodnie z faktycznym zuzyciem. W regulaminie
przyjeto kwote wyzszg niz faktyczna na fakturze otrzymywanej od dostawcy wody,
gdyz zgodnie z umowg mogg by¢ doliczane dodatkowe optaty, np. zwigzane z admi-
nistracjg lub przesytaniem faktur itp., ktére musi i tak pokry¢ wspélnota. Przez obo-
wigzkowe dodatkowe i nieregularnie wystepujace optaty zarzad wspdlnoty przyjat
podwyzszone koszty za dostarczang wode i odprowadzane Scieki. Cze$¢ nadwyzko-
wa (kwota rdéznicy z tabeli 4) przeznaczana jest na przyszte zobowigzania wspélnoty
wobec dostawcy wody.

Mieszkancy wspdlnoty, na podstawie indywidualnie zawartych umoéw i prywat-
nych licznikdw, sami rozliczajg sie z dostawcami za inne media, jak: gaz (takze do
ogrzewania), prad, Internet.
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W badanej wspdlnocie, w momencie wykupu mieszkan, kazdy witasciciel wyku-
pit rowniez proporcjonalny udziat do czesci wspdlnej nieruchomosci i gruntu, przez
co kluczem podziatowym w tej wspdlnocie sg m? mieszkan i cze$¢ utamkowa czesci
wspdlnej przypisana do danego lokalu.

Zrédtem kosztéw dla czesci wspdlnej byty te wynikajace z utrzymania budynku,
znajdujace sie w kazdym planie gospodarczym na dany rok oraz te wynikte spoza
planu. Koszty te rozliczane sg na podstawie comiesiecznych zaliczek i wynoszg
0,62 zt/m?. Tu kluczem podziatowym jest wielko$¢ uzytkowa nieruchomosci i jej po-
dziat wzgledem mieszkan potgczona proporcjonalnie z cze$cig wspdlng. Podziat ten,
co do wielkosci mieszkan i proporcjonalnego udziatu wielkosci mieszkania do czesci
wspolnej, przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Opfaty na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspdlng

Witasciciel Liczba m? Optata za m?(zt) Wartos¢ obcigzenia (zt)
Mieszkanie nr 1 78,7 0,62 48,79
Mieszkanie nr 2 72,2 0,62 44,76
Mieszkanie nr 3 75,9 0,62 47,06
Mieszkanie nr 4 91,8 0,62 56,92
Mieszkanie nr 5 48,8 0,62 30,26t
Mieszkanie nr 6 75,7 0,62 46,93
Mieszkanie nr 7 68,9 0,62 42,72
Razem 317,44

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych wspdlnoty.

tacznie lokatorzy miesiecznie wptacajg na konto bankowe wspélnoty 317,44 zi.
Kwota ta przeznaczana jest na biezgce utrzymanie czesci wspdlnej, czyli przeglady
kominiarskie, optaty bankowe czy koszty ustug ksiegowych. Jest to oszacowana war-
tos¢, ktéra dzieki rocznemu planowi gospodarczemu moze nakresli¢ biezgce potrze-
by zwigzane z prowadzeniem wspdlnoty. Kwota miesiecznego czynszu jest réwniez
zaokraglona w gore, tak jak optata za wode. Kwota ta, czyli 0,62 zt/m?, od momentu
ustalenia do chwili obecnej nie zmienita sie i wystarcza na comiesieczne, a nawet
roczne wydatki zarzagdu zwigzane z utrzymaniem czesci wspdlnej budynku.

Mieszkanicy wspdlnoty wptacajg comiesieczng zaliczke na fundusz remontowy.
Dzieki temu w sprawach nagtych badz przy checi modernizacji budynku nie trzeba
uiszcza¢ wysokich sktadek na pokrycie danego przedsiewziecia lub bra¢ na nie kre-
dytu. Od poczatku istnienia wspdlnota zatozyta fundusz remontowy, a przeprowa-
dzajac przebudowe zwigzang z gospodarka wodng obiektu, zaciggneta nizszy kredyt
dzieki srodkom zgromadzonym na koncie. Miesieczne optaty zwigzane z funduszem
remontowym wspolnoty przedstawia tabela 6.
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Tabela 6. Wptaty na fundusz remontowy

Whtasciciel Liczba m? Optata za m?(zt) Wartos¢ obcigzenia (zt)
Mieszkanie nr 1 78,7 0,88 69,26
Mieszkanie nr 2 72,2 0,88 63,54
Mieszkanie nr 3 75,9 0,88 66,79
Mieszkanie nr 4 91,8 0,88 80,78
Mieszkanie nr 5 48,8 0,88 42,94
Mieszkanie nr 6 75,7 0,88 66,62
Mieszkanie nr 7 68,9 0,88 60,63
Razem 450,56

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych wspélnoty.

Na konto bankowe wspdlnoty miesiecznie wptywa 450,56 zt od witascicieli
mieszkan. Kwota ta jest ustalana zgodnie z kluczem podziatowym, jakim jest wiel-
kos$¢ mieszkan i udziat w czesci wspdlnej, czyli 0,88 zt/m?. Mimo iz wspdlnota na
modernizacje przepompowni wodnej zaciggneta kredyt, to zdotfata go sptaci¢ bez
opd6znien i dodatkowych podwyzek. Optaty przeznaczane na fundusz remontowy
wspdlnoty, podobnie jak optaty na czynsz, nie zmienity sie od drugiego roku dzia-
talnosci.

Zarzad ustalit takze, ze z wypracowanego zysku, jakim byty réznice miedzy pla-
nem gospodarczym a faktycznie ponoszonymi wydatkami, przeznacza on dodatnie
$rodki na fundusz remontowy, z ktérego pokrywane mogg by¢ ewentualne nie-
doptaty dla dostawcéw wspdlnoty. Dzieki temu zabiegowi wspdlnota nie ponosi
dodatkowego wydatku, jakim bytby podatek dochodowy od oséb prawnych, gdyz
jej dochdd z dziatalnosci jest zerowy. Dla wspdlnoty nie jest wazny zysk, a dobro
jej mieszkancow.

7. Zakonczenie

Rynek nieruchomosci jest réznorodny. Wystepujg na nim grunty, nieruchomosci bu-
dynkowe lub lokalowe. Kazdy z tych przedmiotéw ma swojg charakterystyke. Jed-
nak wszystkie majg wspdlny mianownik, jakim jest wartos¢ materialna. Wykorzystu-
j3 ja réwniez wspdlnoty mieszkaniowe — podmioty nieposiadajgce osobowosci
prawnej, jednak majgce prawo pozywac i by¢ pozywane. Gtéwnym jej zatozeniem
nie jest osiggniecie zysku, jak w kazdym innym przedsiebiorstwie, a dobro mieszkan-
cow. Ponoszg oni wydatki zwigzane z uzytkowaniem i utrzymaniem budynku. Dlate-
go celem badania byto okreslenie kosztéw wspdlnych we wspdlnocie i wskazanie
kluczy podziatowych. Wtasciciele lokali ponoszg wydatki w zwigzku z koniecznoscia
optacania podatku od nieruchomosci i medidw (prad, woda, gaz, energia cieplna,
Internet, telefon, telewizja). W gospodarowaniu wspdlnotg wystepujg tez koszty
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wspolne zwigzane z jej biezgcym utrzymaniem. Sg to: wynagrodzenia dla zarzadu,
przeglady kominiarskie, optaty zwigzane z utrzymaniem konta bankowego, prowa-
dzenie ksigg wspodlnoty i inne. Nieruchomosci z czasem ich uzytkowania ulegaja tak-
ze niszczeniu, dlatego nalezy je remontowac, a nawet modernizowaé, jezeli np. sie¢
wodociggowa czy energetyczna jest przestarzata. Niektore z kosztow sg pokrywane
indywidualnie przez mieszkarnicéw, a inne stanowig koszty wspdlne.

Ujecie procesu powstawania kosztéw wspdlnych i ich rozliczanie zostato przed-
stawione w podmiocie — matej wspdlnocie mieszkaniowej z Wielkopolski. Przed-
miotem badania byty koszty wspdlne wspdlnoty i klucze podziatowe zwigzane
z réwnomiernym i sprawiedliwym dla mieszkaricdw podziatem tych kosztéw. Prze-
glad literatury oraz analiza studium przypadku przyczynity sie do odpowiedzi na py-
tania: jakie koszty wspdlne wystepuja we wspdlnocie mieszkaniowej i za pomoca
jakich kluczy powinny by¢ one rozliczane?

Pomocne w rozliczaniu kosztéw sg podliczniki — indywidualne liczniki w kazdym
mieszkaniu, ktére ukazujg faktyczne zuzycie wody, pradu, gazu. Podliczniki stuzg do
rozliczania réwniez catkowitych kosztéw wspdlnoty, gdyz oprdcz czesci wspdlnej
kazdy mieszkaniec prywatnie za swoje mieszkanie musi dokonywa¢ biezgcych optat.
Zarzad rozlicza réwniez indywidualne wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkan
i stosuje w tym celu klucze podziatowe stosowanie do opfat. Klucze podziatowe
stosowane we wspdlnocie do rozliczania kosztow wspdlnych to: liczba oséb — miesz-
kancéw, udziat m? powierzchni uzytkowej mieszkania do ogodlnej wielkosci m3
(np. do zuzytej wody). Kluczem podziatowym dla srodkéw odprowadzanych na fundusz
remontowy byta wielko$¢ mieszkania i proporcjonalny udziat w czesci wspdlnej.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze przyjete metody badawcze i zgromadzone
materiaty pozwolity na realizacje celu. Wspélnota z Wielkopolski ponosi koszty zwia-
zane z dodatkowymi optatami zwigzanymi z utrzymaniem budynku oraz prowadze-
niem wspodlnoty. Jej kosztami s3: przeglagdy kominiarskie, optaty bankowe, koszty
ustug ksiegowych oraz ewentualne remonty. Opfaty za przeptyw wody czy admini-
stracyjne zostaty zawyzane. Faktyczne zuzycie wody przelicza sie nie z faktycznej
ceny na fakturze, a z corocznej uchwaty, ktéra okresla kwote za zuzywany m? wody
we wspolnocie, by pokry¢ dodatkowe, nieprzewidziane koszty. Na podstawie prze-
prowadzonego wywiadu oraz danych pozyskanych z programu ksiegowego, uchwat
oraz umoéw stwierdzono, ze wspdlnota, mimo osigganych zyskow, nie odprowadza
podatku od oséb prawnych. Otrzymywane comiesieczne zaliczki, przewyzszajgce
koszty, przeznaczane sg na wtasne cele — fundusz remontowy.

Literatura

Antczak-Stepniak, A., Grodzicka-Kowalczyk, M., Sobczak, M., Zateczna, M. i Zelazowski, K. (2021). Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych — wspotczesne aspekty przestrzenne, prawne i finansowe. Wydaw-
nictwo Uniwersytetu todzkiego.

Dziewior, K. (2008). Pozaksiegowa ewidencja wspdlnot mieszkaniowych. Wydawnictwo Centrum.



22 Patrycja Btaszczyk

Fila, M. (2014). Wspdlnoty mieszkaniowe. Opodatkowanie i funkcjonowanie 2014. Forum Doradcéw
Podatkowych s.c.

Frackowiak, M. (2013). Inteligentny dom. FUTU Paper, (10).

Gawron, H. (2016). Tendencje rozwoju poznariskiego rynku mieszkaniowego. Wydawnictwo Uniwersy-
tetu Ekonomicznego w Poznaniu.

Gdanski, J. (2004). ABC cztonka wspdlnoty mieszkaniowej i zarzgdcy nieruchomosci wspdlnej. Fundacja
Pro Pomerania.

Korzeniowski, W. (2008). Funkcja mieszkania w zyciu rodziny i rozwoju spoteczno-gospodarczym. Prze-
glgd Budowlany, (3).

Krajowy Standard Rachunkowosci nr 13 , Koszt wytworzenia jako podstawa wyceny produktéw” (Dz. Urz.
Min. Fin. z dnia 22 maja 2019 r., poz. 60)

Mierzwa, D. (2010). Przedsiebiorstwo spotdzielcze. Tradycja i wspotczesnosc. Wydawnictwo Uniwersy-
tetu Przyrodniczego we Wroctawiu.

Mruk, H., Pilarczyk, H. i Szulce, H. (2007). Marketing. Uwarunkowania i instrumenty. Wydawnictwo Aka-
demii Ekonomicznej w Poznaniu.

taciak, B. (2007). Obraz polskiego domu w serialach telewizyjnych. W: G. Woroniecka, Co znaczy
mieszkac. Szkice antropologiczne. Wydawnictwo Trio.

takomiak, A. (2021). Ewidencja kosztow gospodarstwa rybnego. Rachunkowos¢. Rachunkowos¢ sp. z 0.0.

Sudot, S. (2006). Przedsiebiorstwo. Podstawy nauki o przedsiebiorstwie. Zarzqgdzanie przedsiebiorstwem.
PWE.

Starkiewicz, S. (2007). Wspdlnota mieszkaniowa w praktyce: prawa i obowiqzki wtascicieli oraz zarzg-
dzanie we wspdlnotach mieszkaniowych. Internetowe Wydawnictwo Ztote Mysli.

Stefanczyk, M. i Weglowski, M. (2004). Wspdlnoty mieszkaniowe. Instytut Rozwoju Miast.

Stoner, J. A. F. i Wankel, C. (1992). Kierowanie. PWE.

Szczepanska, M. (2014). Wspdlnota mieszkaniowa jako przedmiot zainteresowania socjologii. Przeglgd
Socjologiczny, 63(1).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r., poz. 1048)

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 ., poz. 120)

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2023 r., poz. 438)

Wspdlnota mieszkaniowa a spotdzielnia. Czym sie réznig? (b.d.). Pobrano 30 marca 2023 z https://
status.pl/wspolnotnp.ieszkaniowa-a-spoldzielnia-czym-sie-roznia/

Wspdlnota a spétdzielnia mieszkaniowa — réznice. Pobrano 30 marca 2023 z https://gethome.pl/blog/
wspolnota-czy-spoldzielnia-mieszkaniowa/

Common Costs and the Rules of their Settlement in a Housing Community

Abstract: Apartments are and will be diverse, from basic to full of amenities and luxury, they perform
the basic function, i.e. they provide security. They are also provided by a housing association of at least
two premises located in one or more buildings. Residents bear individual and common costs. The aim
of the study was to determine the common costs of a housing community and to determine division
keys for them. Common costs may include utilities (water, electricity, gas), remuneration of the
management board, chimney sweep inspections, bank fees, accounting services, and renovations.
Depending on the circumstances, the community may use division keys to settle common costs:
number of inhabitants, share of m? of usable floor space of the apartment in the total size, m3. The
Community may inflate fees so that the surplus covers unforeseen costs. The community does not pay
corporate income tax when the monthly advances received, exceeding the costs, are allocated for its
own purposes and included in the renovation fund.

Keywords: housing association, real estate, indirect costs, distribution keys
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