Agnieszka Piechocka-Kaluzna

WPLYW ZMIAN OTOCZENIA PRAWNEGO
NA PROWADZENIE RACHUNKOWOSCI
WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

1. Wspdlnota mieszkaniowa jako forma prawna

Wspotwiasnosé budynkow mieszkalnych jest forma, pozwalajaca zarzadzaé nieru-
chomoscia, a rownoczesnie zdobywac $rodki na jej utrzymanie, znang od kilkuset
lat na calym $wiecie. W wielu krajach Europy ta forma prawna wlasnosci nieru-
chomosci jest dominujaca.

W Polsce pierwsze przepisy prawne regulujace zasady zarzadzania nieruchomo-
$cig wspolng ustanowiono w 1934 roku. Byto to rozporzadzenie Prezydenta Rze-
czypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 roku o wiasnosci lokali.

Nastepnie, przez wiele lat dominowata wiasnos¢ spoldzielcza 1 komunalna, co
bylo efektem obowiazujacego wowczas prawodawstwa. Nie bylo zatem potrzeby
tworzenia uregulowan prawnych, zwiagzanych z zarzadem i prowadzeniem rachun-
kowosci wspolnot mieszkaniowych.

Oznaczalo to, ze na wiele lat odebrane zostato wtascicielom prawo do zarzadza-
nia ich budynkami. Nie mieli wptywu na to, kto b¢dzie najemca ani tez jak wysoki
bedzie czynsz. Nie ponosili takze kosztow utrzymania nieruchomosci.

Prawa wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlnych zwrdcita dopiero ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali. Po wejsciu w zycie przepisow tej
ustawy zaczeto tworzy¢ wspolnoty mieszkaniowe. Powr6t do formy wspolnoty
mieszkaniowej uwarunkowany jest faktem, ze jest to najbardziej efektywna forma
zarzadu nieruchomoscig wspolng.

Wspolnota mieszkaniowa lokali nie ma osobowosc1 prawnej'. Tworza ja wszyscy
wiasciciele — zar6wno osoby fizyczne jak i prawne. W literaturze mozna si¢ czgsto
spotka¢ z okresleniem wspdlnoty mieszkaniowej jako utomnej osoby prawne;j?.

! Por. K. Krzekotowska, Eksmisje z lokali mieszkalnych, Studio STO, Bielsko-Biata
1999, s. 33.

2 Por. L. Myczkowski, Wiasnos¢ budynkow i lokali, C. H. Beck, Warszawa 2000,
s. 191.
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Wedlug ustawy o wiasnosci lokali, ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodza
w skiad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspolnot¢ mieszkaniowa®. Wspolnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ po-
zywana®,

Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej odpowiada wspélnota
mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy wiaciciel lokalu — w czgsci odpowiadaja-
cej jego udzialowi w tej nieruchomosci®.

Wspolnota jest wigc podmiotem prawnym, majatkowym i1 gospodarczym, od-
rebnym od poszczegodlnych wiascicieli lokali 1 od ich ogétu. Wspélnota mieszka-
niowa jest zrzeszeniem wiascicieli lokali w jednej, wydzielonej ksigga wieczysta
nieruchomo$ci, utworzonej z mocy prawa w celu wspdlnego zarzadzania nieru-
chomoscig.

Prawo wlasno$ci w nieruchomosci wspolnej oznacza prawo korzystania z rze-
czy oraz dysponowania nia, jesli nie narusza ona praw innych ludzic.

Ustawa daje wiascicielom lokali mozliwos¢ stanowienia‘prawa w ich wspol-
nocie mieszkaniowej. Moga uczyni¢ to poprzez podejmowanie uchwal, ktérych
przedmiotem sg w szczego6lnosci sprawy przekraczajace tzw. czynnosci zwyktego
zarzadu. Mogg wigc wiasciciele nieruchomodci uchwali¢ wlasny statut i regula-
miny wewngtrzne poprzez interpretacj¢, precyzowanie i uzupeinianie przepisow
ustawy o wiasnosci lokali’. Oczywiscie tres¢ uchwal wspdlnoty mieszkaniowej
nie moze by¢ sprzeczna z prawem obowiazujacym powszechnie w Rzeczypospo-
litej Polskie;j®.

Wiasciciel nieruchomoscei, na przyktad budynku mieszkalnego, moze wykorzy-
stac¢ go do prowadzenia r6znego rodzaju dziatalno$ci. Moze wynajmowa¢ poszcze-
g6lne lokale uzytkowe i mieszkalne oraz czerpa¢ dochody z najmu; moze sprze-
daé¢ budynek, podarowaé go lub zapisa¢ w spadku. Gospodaruje on samodzielnie
budynkiem, prowadzi remonty i konserwacje, okresla wysokos¢ wydatkow na te
cele i podejmuje wszelkie inne decyzje gospodarcze.

W budynku mieszkalnym, w ktérym lokale —zar6wno mieszkalne, jak i uzyt-
kowe — sg wlasnosciag dwaoch lub wigkszej liczby oséb, powstaje wspotwiasnosé.
W tym przypadku wymienione wyzej prawa wlasciciela przystuguja ogdltowi

3 Por. E. Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosc lokali wspolnoty mieszkaniowej, Twigger,
Warszawa 2000, s. 93.

4 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U. z dnia 27 lipca 1994
roku), art. 6.

5 Por. A. Gola, J. Suchecki, Najem i wlasnosé¢ lokali, Wydawnictwo Prawnicze, War-
szawa 1999, s. 218.

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny. (Dz.U. nr 16, poz. 93; z p6z-
niejszymi zmianami) art. 140.

7 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali, art. 22-23.

8 Por. W. Kalinowski, J. Appelt, B Olszewska, Gospodarowanie we wspélnocie miesz-
kaniowej, Zachodnie Centrum Organizacji, Warszawa — Zielona Géra 1999, s. 14-15.
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wspotwiascicieli’. Prawo wspotwlasnosci przystuguje niepodzielnie kilku oso-
bom'?.

Wspotwiascicielem budynku jest kazdy wiasciciel lokalu lub lokali w tym bu-
dynku. Prawa wspotwlasciciela s ograniczone w poréwnaniu z prawami wiasci-
ciela samodzielnego. Kazda decyzj¢ dotyczaca nieruchomosci wspolnej musi on
uzgodni¢ z innymi wspotwiascicielami. Jest rowniez uprawniony do korzystania
z rzeczy wspolnej tylko w takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspoétposiada-
niem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwilascicieli!!. Przedmiotem
wspotwlasnosci w budynku, w ktorym lokale sg wlasnoscig dwoch lub wigkszej
liczby 0sob, jest nieruchomosé wspélna, tzn. grunt oraz te czgsci i urzadzenia bu-
dynku, ktore stuza do wspolnego uzytku wiascicieli lokali'?.

Odregbna wiasnos$é we wspolnocie mieszkaniowej dotyczy samodzielnych loka-
li mieszkaniowych, przez ktore nalezy rozumie¢ wydzielong trwatymi $cianami,
w obrgbie budynku, izb¢ lub zespdt izb przeznaczonych na pobyt ludzi o charak-
terze statym'>.

Ustawa inaczej traktuje wspdlnoty w budynkach do 7 lokali', potocznie okre-
slane s one jako mate's; inaczej zas wspolnoty w budynkach powyzej 7 lokali'®,
nazywane czesto duzymi.

2. Organy wspolnoty

Organem uchwatodawczym we wspdlnocie mieszkaniowej jest ogot whascicieli lo-
kali. Organem wykonawczym dla wspolnoty mieszkaniowej jest jej zarzad.

Wspélnota mata nie wybiera zarzadu, a wszystkie wazniejsze decyzje wyma-
gaja zgody wszystkich whascicieli lokali'’.

Wspdlnota duza wybiera zarzad, a wszystkie wazniejsze decyzje wymagaja
wigkszosci glosow ogotu wiascicieli lokali liczonej udziatami.

Pojecie zarzadu jest czgsto interpretowane odmiennie przez roézne wspolnoty

% Por. A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosciami, Polskie Centrum
Budownictwa, Warszawa 1999, s. 281.

19 Por. T. Fijatkowski, Spéidzielnie mieszkaniowe, prawo spoldzielcze, wlasnosé lokali,
wspélnoty mieszkaniowe, Wydawnictwo WGP; Warszawa 2000, s. 233.

I Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 — Kodeks cywilny, art. 199, 201 i 206.

12 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 o wiasnosci lokali, art. 3 ust. 2.

13 Por. A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczynski, Wspotwlasnos$é jako szczegélna for-
ma wlasnosci, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 2000, s. 71.

14 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 o wlasnosci lokali, art. 19.
5 Por. T. Fijatkowski, op.cit., s. 232.
16 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 o wiasnosci lokali, art. 20.
17 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 — Kodeks cywilny, art.199.
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mieszkaniowe. W ustawie o wiasnosci lokali sformutowanie ,,zarzad” wystepuje
w kilku réznych znaczeniach, z ktérych najwazniejsze sa dwa:

— zarzad jako zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna, a wiec jako czynnosc,

— zarzad jako osoba —fizyczna lub prawna, albo grupa os6b — wykonujaca czyn-
nosci zarzadzania nieruchomoscia wspolng z upowaznienia jej wspotwiasci-
cieli, a wigc — w sensie prawnym — organ wykonawczy wspolnoty mieszka-
niowe;j's.

Mozna rowniez spotkac bardziej szczegétowe rozroznienie na:

— zarzad sprawowany bezposrednio przez wiascicieli lokali,

— zarzad wybrany spo$rod wilascicieli, okreslony w umowie notarialnej,

— powierzenie zarzadu w formie aktu notarialnego i w formie zlecenia'.

Wspolnota mieszkaniowa moze oczywiscie zmienia¢ sposob zarzadu — w zalezno-
$ci od potrzeb — po wygasni¢ciu umowy o zarzad badZz w wyniku jej rozwigzania®.

Organem wspolnoty o charakterze fakultatywnym moze by¢ komisja rewizyjna.
Nie jest ona jednak zbyt cz¢sto tworzona. Wiele wspolnot nie zdaje sobie sprawy
z mozliwosci nadzoru zarzadu przez komisje.

Zadaniem komisji rewizyjnej jest kontrolowanie i ocena dziatalnosci zarzadu,
zwlaszcza dziatalnosci finansowej, oraz przedstawianie tej oceny na zebraniu wia-
scicieli. :

Ustawa o wilasnosci lokali nie wymienia nazwy komisji rewizyjnej, ale i nie
zabrania tworzenia takiej komisji. Dlatego mozna ja powota¢ do zycia w kazdej
wspolnocie — uchwata wiascicieli?.

Powotanie takiego organu jest pozyteczne zwlaszcza przy korzystaniu z ustug
prywatnego zarzadcy.

W literaturze podkresla sig, jak wazne sg kwalifikacje? i umiejg¢tnosci negocja-
cyjne oraz zdolnosci interpersonalne® zarzadcy. W celu eliminacji przypadkowych
0s0b zajmujacych si¢ zarzadzaniem nieruchomosciami komercyjnymi, wprowa-
dzono egzaminy pafistwowe?!, wydaje si¢ licencje?, wymaga si¢ odpowiedniego

18 Por. W. Kalinowski, J. Appelt, B. Olszewska, op. cit., s. 17.

19 Por. E. Bonczak-Kucharczyk, Zarzqdzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi, C. H.
Beck, Warszawa 2000, s. 129.

2 Por. J. Szachulowicz, Gospodarka nieruchomosciami, Wydawnictwo Prawnicze,
Warszawa 1999, s. 166.

2l Por. W. Kalinowski, J. Appelt, B. Olszewska, op. cit., .39 i 40.

22 Por. E. Kucharska-Stasiak, Rynek nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu £6dz-
kiego, £.6dz 1999, s. 109.

3 Por. E. Kucharska-Stasiak, Zarzqdzanie nieruchomosciami, Valor, Warszawa 2000,
SR19;

24 Por. S. Kolanowski, A. Kolarski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — komen-
tarz, Librata, Warszawa 1998, s. 262.

5 Por. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami. (Dz.U. nr 115,
poz. 741 z p6zniejszymi zmianami), rozdz. 3, art. 184.
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stazu?. Wykreowano w ten sposob nowy, poszukiwany?’ na rynku zawod zarzad-
cy nieruchomosciami?.

Niezaleznie od istnienia specjalnie powotanych organéw kontrolnych, takich
jak komisja rewizyjna, ustawa o wlasnosci lokali upowaznia kazdego wihasciciela
do nadzorowania i kontrolowania dziatalnosci zarzadu®.

3. Stanowienie prawa we wspolnotach mieszkaniowych

Ustawa o wlasnosci lokali dopuszcza duza swobodg w stanowieniu przepisow przez
dang wspdlnote na jej uzytek. Tworzenie prawa przez wspolnot¢ mieszkaniowa od-
bywa si¢ poprzez przeglosowanie wnioskow w formie uchwat.

Dotychczasowe przepisy stawiaty w bardzo dogodnej, wreez uprzywilejowane;j
sytuacji wiasciciela dominujacego®’, a w bardzo trudnej mniejszosé. Czgsto whasci-
cielem dominujacym jest deweloper, gmina czy przedsigbiorstwo panstwowe.

Uchwata mogta by¢ podjeta zawsze, jezeli uzyskata ponad 50% gloséw ogétu
wiascicieli, liczonych udziatami. Oznacza to, ze wlasciciel posiadajacy ponad 50%
powierzchni lokali mégt samodzielnie podjaé kazda uchwalg, sam siebie wybrad
do zarzadu, wykonywa¢ samodzielnie podj¢te uchwaty, sam siebie kontrolowac,
sam przed sobg si¢ rozliczac 1 udzielac sobie absolutorium.

Jedyng mozliwoscig innego sposobu glosowania -- korzystnego dla mniejszosci
— bylo podejmowanie uchwat zgodnie z zasada: jeden wlasciciel — jeden glos. Jed-
nakze w praktyce zapis ten niczego nie zmienial, poniewaz uchwata wprowadza-
jaca w konkretnym glosowaniu zasadg: jeden wilasciciel — jeden glos, musiata by¢
za kazdym razem podj¢ta wigkszoscig udzialow. Jedyna realng szansg mniejszo-
$ci, ktora nie jest zadowolona ze sprawowania zarzadu wihasciciela dominujacego
— pozostawal wniosek do sadu o ustanowienie zarzadcy przymusowego.

Nowelizacja ustawy o wiasnosci lokali wprowadzila istotng zmian¢ w tym za-
kresie. W sytuacji gdy suma udziatéw w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1
albo wigkszo$¢ udzialow nalezy do jednego wiasciciela badz gdy oba te warunki
sg spetnione lacznie, glosowanie wedtug zasad: na jednego wladciciela przypada
jeden glos, wprowadza si¢ na kazde zadanie wlascicieli lokali posiadajacych co
najmniej 1/5 udziatléw nieruchomosci wspolnej?*’.

% Por. M. Wolanin, Zarzqdzanie nieruchomosciami, Zachodnie Centrum Organizacji,
Zielona Goéra 2000, s. 466.

21 Por. H. Gawron, F. Janicek, Zarzqdzanie nieruchomosciami, Poznan 1995, s. 50.

2 Por. J. Siegien, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — komentarz, Osrodek Do-
radztwa i1 Szkolenia, Jaktorow 2000, s. 289.
2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 o wlasno$ci lokali, art. 27 i art. 29 ust. 3.
30 Tbidem, art. 23 ust. 2.
31 Tbidem, art. 23. ust. 2a.
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Uchwaty mogg by¢ podejmowane podczas zebran wspoinoty™.

Obowiazkowo, raz do roku wspolnota zbiera si¢, aby przedstawic raport z wy-
konania planu gospodarczego i uchwali¢ nowy budzet. Wtedy to zazwyczaj prze-
glosowuje si¢ rowniez wigkszos¢ potrzebnych wspdlnocie uchwat.

Innym sposobem jest zwotanie zebrania specjalnie w celu podjecia uchwaty.

Ostatnig z mozliwosci jest glosowanie bezposrednie cztonkoéw wspolnoty.

Czgsto mamy do czynienia z glosowaniem mieszanym, to znaczy rozpoczetym
podczas zebrania wtascicieli, a zakonczonym z powodu matej frekwencji podczas
bezposredniego zbierania glosow.

4. Aspekty finansowo-ksi¢egowe
funkcjonowania wspdélnot mieszkaniowych

Cechami charakteryzujacymi prowadzenie spraw ksi¢ggowo-finansowych wspdlno-
ty jest posiadanie odrgbnej kasy, odrgbnego rachunku bankowego oraz odrgbnej
ksiggowosci dla kazdej nieruchomosci wspolne;.

Odre¢bna ksiggowos¢ nalezy prowadzi¢ dla kazdej wspolnoty mieszkaniowe;.
Nawet jesli wspdlnota ma wiasciciela dominujacego, nalezy pamigtac, ze jest od-
rebnym podmiotem majatkowym i gospodarczym.

Wspdlnota powinna mie¢ odrgbny rachunek bankowy z wyodrgbnionym rachun-
kiem pomocniczym, subkontem funduszu remontowego wspolnoty i subkontem
obstugujacym optaty wiascicieli z tytutu uzytkowania lokali.

Jedynie majgc wlasny rachunek i wlasng ksiggowos¢, wspolnota mieszkaniowa
moze w pelni kontrolowa¢ swoje finanse, tylko wtedy bowiem kazdy wspotwia-
Sciciel moze skutecznie sprawdzié, czy pozostali wspotwiasciciele (w tym gmina)
wnosza wszystkie nalezne oplaty oraz czy rachunki obcigzajace wspolnote dotycza
prac, ushug i $wiadczen faktycznie wykonanych na rzecz tej wspdlnoty.

Nalezy na biezaco zapisywa¢ przychody, koszty, wydatki i wptywy wspdlnoty,
aby nie doszto do sytuacji, w ktorej wspolnota utraci swoja ptynnos¢ finansowa.

Nalezy zwlaszcza zwroci¢ uwage na przeptyw pienigdza we wspodlnocie miesz-
kaniowej. Zaniedbanie w tym zakresie moze doprowadzi¢ do zerwania uméw z do-
starczycielami niezbgdnych mediéw, a nawet spowodowaé ztamanie przepisow
prawa, na przykiad o okresowych badaniach przewodéw kominowych, na ktére
wspolnocie moze zabraknaé srodkow.

W ramach porzadkowania spraw finansowo-ksi¢gowych wspdlnoty mieszka-
niowej niezbedne staje si¢ rowniez rozréznienie przychodéw wspélnoty od przy-
chodoéw wiascicieli poszczegolnych lokali.

32 Por. M. Stefanczyk, M. Weglowski, Wspdlnoty mieszkaniowe, poradnik zarzqdzania,
Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa 2000, s. 37.
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Najemcy placa wiascicielowi lokalu tyle, ile wynika z indywidualnej umowy
najmu lokalu. Nie jest przy tym wazne, czy wiascicielem jest osoba prywatna czy
tez gmina. Inni wiasciciele, podobnie jak zarzad wspolnoty, nie majg prawa inge-
rencji w tym zakresie.

Wspdlnota rozlicza si¢ wylacznie z wlascicielami i tylko od nich przyjmuje
wplaty na utrzymanie nieruchomosci.

Niezaleznie od tego, ile lokator ptaci wtascicielowi, ten ostatni wptaca do kasy
wspdlnoty taka sama stawke — od metra kwadratowego — jak wszyscy inni wia-
sciciele. Wysokos¢ tej stawki wynika z podziatu rzeczywistych i przewidywanych
kosztow przez taczng powierzchnig lokali.

Dodatkowe przychody wspélnoty mieszkaniowej — na przykfad z reklam albo
z wynajmu wspolnych powierzchni uzytkowych — zasilaja kas¢ wspdlnoty, a tym
samym wplywaja na obnizke oplat wnoszonych przez wiascicieli lokali na rzecz
nieruchomosci wspolne;.

Kasa wspolnoty dysponuje jej zarzad — w zakresie zatwierdzonym przez zebranie
wiascicieli w rocznym planie finansowym. Wydatki wykraczajace poza ten zakres
(np. nieprzewidziany wczesniej remont), a takze zaciagnigcie zobowiazan (kredy-
tow) obciazajacych wspdlnotg — wymaga dodatkowej uchwaty wiascicieli.

S. Prowadzenie rachunkowosci wspdlnot mieszkaniowych

W polowie roku 2000 pojawily si¢ tendencje do uproszczenia rachunkowosci
wspolnot mieszkaniowych. Zmiany widoczne byly najpierw w nowelizacji usta-
wy o wiasnosci lokali, a nastgpnie w rozporzadzeniu ministra finanséw w sprawie
szczegblnych zasad rachunkowosci dla niektorych jednostek nieprowadzacych
dziatalnosci.

Ustawa o wiasnosci lokali w art. 22 ust. 3 pkt 10, w aktualnym jej brzmieniu,
wspomina jedynie o ewidencji pozaksiggowej kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna, zapisie zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen
z innych tytuldw na rzecz nieruchomosci wspolne;.

W nastepstwie zmian dokonanych w ustawie — dnia 2 sierpnia 2000 roku usunig-
to z rozporzadzenia ministra finanséw w sprawie szczegolnych zasad rachunkowo-
$ci dla niektorych jednostek nieprowadzacych dziatalno$ci gospodarczej wszelkie
zapisy dotyczace wspdlnot mieszkaniowych. Jednoczesnie zaznaczono, ze zmia-
ny, ktore w ten sposob powstaly, zaczna obowiazywac od 1 stycznia 2001 roku.
Dla wspdélnot oznacza to, ze przewidywane prawem sprawozdanie sporzadzane do
31 marca kazdego roku pozostato w 2001 roku bez zmian.

Jednakze sposob prowadzenia ksiggowosci wspolnot mieszkaniowych ulegt
catkowitej przemianie.

Usunigcie z rozporzadzenia wszelkich wzmianek dotyczacych wspolnot miesz-
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kaniowych oznacza bowiem, ze wspolnoty sg aktualnie zwolnione z obowiazku
prowadzenia ksiag rachunkowych nawet w sposob uproszczony?.

Nie jest oczywiscie dopuszczalna mozliwos¢ skorzystania przez wspolnoty
z mozliwosci calkowitej rezygnacji z prowadzenia ewidencji. Konieczne staje
si¢ zastapienie obowiazkowego sposobu prowadzenia rachunkowosci przez za-
pisy pozaksiggowe, ktore pozwolg ewidencjonowac koszty i przychody wspdlnot
mieszkaniowych.

Konieczna jest rowniez ewidencja naliczonych 1 pobranych wplywéw czyn-
szowych, co pozwoli na biezace monitorowanie sptywu naleznosci od cztonkow
wspolnoty.

Zapisywanie kosztow pozwala na racjonalne gospodarowanie srodkami pie-
ni¢znymi wspolnoty. Jest niezb¢dne rowniez do szacowania kosztow w planie rze-
czowo-finansowym, a co za tym idzie do ustalania wysokosci zaliczek, jakie maja
placi¢ cztonkowie wspolnoty.

W zwiazku ze zmiang przepisow mozna odejs$¢ od zasady memoriatowej** na
rzecz zasady kasowej*’, ktorej stosowanie w przypadku wspoélnot mieszkanio-
wych jest jedynym rozsadnym rozwiazaniem, zwlaszcza w zakresie kosztow.
Konieczna jest analityka, obejmujaca co najmniej: koszty remontéw i napraw,
oplaty za energi¢ elektryczna, wodg, ubezpieczenia budynku czy wynagrodze-
nie zarzadcy?’.

W obliczu przemian, ktore nastapily, najbardziej celowe wydaje si¢ stosowanie
uproszczonego zapisu w postaci skroconej, uproszczonej ksiazki przychodow iroz-
chodow oraz tabeli naliczen i ewidencji wptywow optat czynszowych.

3 Wspolnoty mieszkaniowe bez ksiqg rachunkowych, Gazeta Prawna z dnia 3 wrzesnia
2000 roku.

3* Por. Z. Kolaczyk, Rachunkowos¢ finansowa, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu, Poznan 1999: ,,zasada memoriatu oznacza ujgcie w rachunkowosci w danym
okresie ogéhu przychodow i zwigzanych z nimi kosztow oraz naleznosci i zobowigzan nie-
zaleznie od faktu otrzymania lub wydatkowania §rodkéw pienigznych”.

3 Por. T. Kiziukiewicz, Rachunkowosé, Ekspert, Wroctaw 1996: ,,zgodnie z zasada me-
moriatlowa w ksiegach rachunkowych 1 w wyniku finansowym niezaleznie od momentu
zaplaty nalezy obowiazkowo uwzglednia¢ wszystkie osiagnigte i przystugujace jednostce
w roku obrotowym przychody ze sprzedazy i inne przychody oraz wszystkie obcigzajace
ja za dany rok koszty uzyskania przychodow”, stosowanie zasady kasowej opiera si¢ na
ksiggowaniu wydatkow 1 wptywow.

3% Por. Rachunkowos¢ finansowa, red. K. Sawicki, PWE, Warszawa 1999: , Wedtug
zasady memoriatu, w celu zapewnienia wspotmiernosci przychodow i zwiazanych z nimi
kosztow do aktywow lub pasywow danego miesigca nalezy zaliczy¢ koszty lub przycho-
dy, dotyczace przysztych okresow oraz przypadajace na ten miesiac koszty, ktore jeszcze
nie zostaly poniesione”.

37 Por. K. Kurzgpa-Dedo, Obowiqzki wlasciciela i zarzqdcy nieruchomosci, Sigma,
Skierniewice 2001, s. 26.
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W literaturze® spotka¢ mozna si¢ jednakze ze stanowiskiem, ze tylko pelna ksie-
gowos¢ prowadzona na podstawie ustawy o rachunkowosci jest prawidtowa®®. Sa
to jednak glosy nieliczne. Wigkszos¢ zarzadcow wykorzystuje mozliwos$é uprosz-
czenia technik prowadzenia rachunkowos$ci wspélnot mieszkaniowych.

Podsumowanie

Wiele dzisiejszych wspolnot mieszkaniowych powstalo z przeksztatcenia prywatnych
kamienic jednego wiasciciela w budynki o bardziej ztozonym prawie wiasnosci.

Sposobem powstawania wspolnot mieszkaniowych jest wykup mieszkan od
spotdzielni mieszkaniowych. Wykup choéby jednego lokalu wraz z wyodrebnie-
niem jego ksiggi wieczystej powoduje automatycznie powstanie wspdlnoty miesz-
kaniowej. Nie jest przy tym wykluczone, ze osoby, ktore wykupity mieszkania,
pozostang cztonkami spotdzielni®.

Dotychczas wykup mieszkan nie powodowat powstania wspdlnot mieszkanio-
wych, poniewaz spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym
prawem rzeczowym, a nie wlasnoscia*'.

Kolejna mozliwoscia jest wykup mieszkan w kamienicach, z ktérych zostali
wywilaszczeni ich prawowici wlasciciele*? — przez uzytkownikéw-najemcow tych
mieszkan, jezeli najem lokalu zostat nawiazany przed dniem 12 listopada 1994
roku®. Sprawa wywlaszczen wiascicieli, a teraz zwrotu, badz reprywatyzacji* ka-
mienic jest tematem kontrowersyjnym*. W literaturze zwraca si¢ uwage na ko-
nieczno$¢ postgpowania zgodnie z ochrong interesu spotecznego?.

W przypadku kiedy nie wydano jeszcze uchwaly, zawiazujacej wspdlnote miesz-
kaniowg, ksiggowos¢ prowadzona byta na podstawie ksiag przychodoéw i rozcho-

3 E. Gora, M. Kotula, Wspolnoty mieszkaniowe w praktyce, ODDK, Gdansk 2000,
S#397

¥ H. Dziewior, Ewidencja ksiggowa wspélnot mieszkaniowych, Municipium, Warsza-
wa 2000, s. 40 i n.

4 L. Myczkowski, Prawa i obowiqzki czlonkéw spoldzielni mieszkaniowych, C.H. Beck,
Warszawa 1995, s. 102.

4 R. Strzelczyk, Umowa najmu, C. H. Beck, Warszawa 1999, s. 25.

2 G.J. Tylinski, Nieruchomosci, C.H. Beck, Warszawa 1998, 5.61.

# E. Drozd, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — wprowadzenie, Wydawnictwo
Prawnicze, Warszawa 1999, s. 19.

# M. Wolanin, Gospodarowanie i przeksztalcanie wlasnosci nieruchomosci, C. H. Beck,
Warszawa 1999, s. 47.

#J.S. Pigtkowski, Ogdlna problematyka nabycia i utraty wlasnosci, Ossolineum, War-
szawa 1977, s. 193-195, 204-213.

4% T. Wos, Wywlaszczenie i zwrot nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 1998, s. 16.
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dow. Czesto prowadzenie ksiggowosci sprowadzato si¢ do sporzadzania zestawienia
wplywow w postaci czynszow lub innych przychodow i przedstawiania kosztow
zwigzanych z codziennymi wydatkami budynkow. Nie rozdzielano i nie grupowa-
no ani kosztow, ani przychodow.

Po zawigzaniu si¢ w takim budynku wspolnoty mieszkaniowej, prowadzenie
ksiggowosci ulega modyfikacji. Wspolnota staje przed wyborem sposobu prowa-
dzenia ksiggowosci. Na dzien dzisiejszy brak norm prawnych zawierajacych roz-
wigzania z zakresu prowadzenia ewidencji ksiggowej wspdlnot mieszkaniowych.
Sposob ewidencji jest wige kwestia wyboru danej wspdlnoty. W obliczu dokony-
wania wyboru sposobu ksiggowania nalezy wzia¢ pod uwage oczekiwane wartosci
informacyjne stuzace konstruowaniu planéw finansowych, monitorowaniu termi-
nowosci rozliczen cztonkdéw wspdlnoty oraz koniecznos¢ sporzadzania deklaracji
podatkowych ( CIT 2, CIT 8, PIT 4 itd.)
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