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Streszczenie: Spó³dzielnie mieszkaniowe s¹ w Polsce jednym z g³ównych podmiotów
zarz¹dzaj¹cych nieruchomo�ciami mieszkaniowymi. W zasobach spó³dzielczych znajduje
siê oko³o 3,7 mln mieszkañ, co stanowi ponad 24% lokali mieszkalnych w Polsce. Za-
rz¹dzanie nieruchomo�ciami stanowi¹cymi mienie cz³onków spó³dzielni mieszkaniowych
jest obligatoryjn¹ dzia³alno�ci¹ spó³dzielni. Zarz¹dzanie spó³dzielczym zasobem miesz-
kaniowym to z³o¿ony proces obejmuj¹cy nastêpuj¹ce obszary: eksploatacjê i obs³ugê
techniczn¹ zasobów, utrzymanie ich w³a�ciwego stanu technicznego, �wiadczenie us³ug
gospodarczych, prowadzenie gospodarki finansowej oraz inwestowanie. Skuteczna reali-
zacja tego procesu polega przede wszystkim na efektywnym zarz¹dzaniu kosztami eks-
ploatacji. Regularne kontrolowanie przep³ywów finansowych pozwala na okre�lenie po-
ziomu kosztów, identyfikacjê struktury tych wydatków, oraz ich analizê. Zarz¹dzanie
finansami spó³dzielni mieszkaniowych podlega dodatkowo zasadzie bezwynikowej dzia-
³alno�ci, co ma istotny wp³yw na kszta³towanie poziomu przychodów.

S³owa kluczowe: zarz¹dzanie, finanse, spó³dzielnie mieszkaniowe, koszty i przychody

WSTÊP

Proces zarz¹dzania mo¿e dotyczyæ wielu sfer ¿ycia spo³ecznego i gospodarczego
i odnosiæ siê do ró¿norodnych przedmiotów. Jednym spo�ród nich s¹ nieruchomo�ci,
w�ród których szczególn¹ rolê pe³ni¹ nieruchomo�ci mieszkaniowe. Proces zarz¹dzania
nieruchomo�ciami odznacza siê wyra�n¹ specyfik¹ wynikaj¹c¹ przede wszystkim z funk-
cji, które pe³ni mieszkanie oraz wielo�ci podmiotów wykonuj¹cych czynno�ci zarz¹dzania
podlegaj¹cych odrêbnym regulacjom prawnym. Do podmiotów tych, obok gmin, zarz¹-
dów wspólnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spo³ecznego, prywatnych
w³a�cicieli, zak³adów pracy, nale¿¹ równie¿ spó³dzielnie mieszkaniowe, które posiadaj¹
pod swoim zarz¹dem blisko 1/4 zasobów mieszkaniowych Polski. Na proces zarz¹dzania
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nieruchomo�ci¹ sk³ada siê wiele czynno�ci, które szczegó³owo precyzuje art. 185 ust. 1
Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami [Dz.U. z 2011 r., nr 102,
poz. 341]. W pierwszej kolejno�ci w przepisie podano, ¿e jest to �zapewnienie w³a�ciwej
gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomo�ci�. Czynno�æ ta nabiera szczególnego
znaczenia, je�li jest rozpatrywana w odniesieniu do nieruchomo�ci mieszkaniowych bê-
d¹cych podstawowym dobrem w ¿yciu cz³owieka. Dodatkowo wielo�æ praw do lokali
utrudnia sprawne gospodarowanie zasobem zarówno w aspekcie prawnym, ekonomicz-
nym, spo³ecznym, jak i rachunkowym.

Celem opracowania jest przedstawienie zasad prowadzenia gospodarki finansowej
w spó³dzielniach mieszkaniowych. Cel zosta³ zrealizowany na podstawie studium przy-
padku. Na przyk³adzie Spó³dzielni Mieszkaniowej �X� dokonano identyfikacji rodzajów
kosztów ponoszonych na utrzymanie zasobów mieszkaniowych. Zastosowana metoda
porównañ pionowych umo¿liwi³a porównanie wysoko�ci kosztów i przychodów spó³-
dzielni w latach 2005�2009 i obliczenie dynamiki tych zmian. Dokonano tak¿e analizy
zmian wysoko�ci poszczególnych sk³adników przychodów i kosztów w badanych latach.

DZIA£ALNO�Æ FINANSOWA SPÓ£DZIELNI MIESZKANIOWYCH

Zgodnie z ustaw¹ z 16 wrze�nia 1982 r. Prawo spó³dzielcze [Dz.U. z 2003 r., nr 188,
poz. 1848] spó³dzielnia (równie¿ spó³dzielnia mieszkaniowa) stanowi dobrowolne zrze-
szenie �nieograniczonej liczby osób, o zmiennym sk³adzie osobowym i zmiennym fundu-
szu udzia³owym, które w interesie swoich cz³onków prowadzi wspóln¹ dzia³alno�æ go-
spodarcz¹�.

Zarz¹dzanie posiadanymi zasobami jest obligatoryjn¹ dzia³alno�ci¹ wszystkich spó³-
dzielni mieszkaniowych. W tym zakresie spó³dzielnia prowadzi gospodarkê finansow¹
obejmuj¹c¹ ca³okszta³t czynno�ci zwi¹zanych z kszta³towaniem struktury przychodów
i kosztów oraz gospodarowaniem zgromadzonymi �rodkami [Szczawiñska 2003]. Podsta-
w¹ gospodarki finansowej spó³dzielni mieszkaniowej i jednocze�nie elementem odró¿nia-
j¹cym j¹ od innych form spó³dzielczo�ci jest zasada bezwynikowej dzia³alno�ci. Za-
rz¹dzanie maj¹tkiem spó³dzielczym nie polega na osi¹ganiu dochodów z nieruchomo�ci
mieszkalnych, ale na utrzymywaniu równowagi miêdzy przychodami i kosztami w obs³u-
giwanych nieruchomo�ciach. Zasada bezwynikowej dzia³alno�ci oznacza, ¿e ró¿nica
miêdzy kosztami a przychodami osi¹ganymi z gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi zwiêksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastêpnym
[Cyran 2006].

Podstawowe znaczenie w prowadzeniu gospodarki finansami w spó³dzielni mieszka-
niowej ma zarówno uzyskiwanie przychodów, jak równie¿ identyfikacja kosztów i d¹¿enie
do ich obni¿enia. Do podstawowych �róde³ przychodów w spó³dzielni mieszkaniowej na-
le¿¹ udzia³y cz³onkowskie oraz wk³ady mieszkaniowe i budowlane, w tym tak¿e dop³aty
do ró¿nic tych wk³adów wynikaj¹ce z przekszta³ceñ praw do lokali oraz dokonywanych
sp³at rat kredytów zaci¹gniêtych na budowê. Do bie¿¹cych �róde³ przychodów spó³-
dzielni nale¿¹ wp³aty cz³onków z tytu³u pokrywania kosztów eksploatacji i innych op³at
zwi¹zanych z korzystaniem z lokali, wp³aty zaliczek na fundusz remontowy oraz wp³ywy
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z czynszów i najmu budynków, pomieszczeñ i gruntów nale¿¹cych do spó³dzielni. Przy-
chody finansowe osi¹gane przez spó³dzielnie mog¹ mieæ równie¿ charakter sporadyczny
i wystêpowaæ tylko w szczególnych przypadkach. Do tego typu �róde³ nale¿¹ przycho-
dy ze sprzeda¿y mienia, dotacje i darowizny o charakterze zewnêtrznym oraz wynagro-
dzenia z tytu³u zarz¹dzania nieruchomo�ciami niestanowi¹cymi w³asno�ci spó³dzielni.
Dodatkowym �ród³em przychodów spó³dzielni mo¿e byæ prowadzenie dzia³alno�ci go-
spodarczej oraz uzyskiwanie po¿ytków z nieruchomo�ci wspólnej, proporcjonalnie do
wielko�ci udzia³ów [Boñczak-Kucharczyk 2000].

Do zasadniczych kosztów ponoszonych przez spó³dzielniê nale¿¹ koszty budowy bu-
dynków i lokali spó³dzielczych, podatek od nieruchomo�ci i op³aty za u¿ytkowanie wie-
czyste gruntu, ubezpieczenia i inne op³aty publicznoprawne oraz wydatki na remonty
i bie¿¹c¹ konserwacjê nieruchomo�ci. Spó³dzielnia systematycznie ponosi tak¿e koszty
eksploatacyjne wynikaj¹ce z op³at za dostawy energii elektrycznej oraz cieplnej, gazu
i wody, usuwanie nieczysto�ci oraz utrzymanie porz¹dku wewn¹trz i na zewn¹trz budyn-
ku. Istotne s¹ tak¿e koszty administracji obejmuj¹ce wynagrodzenia pracowników oraz
cz³onków zarz¹du, wydatki zwi¹zane z zarz¹dzaniem zasobami ludzkimi, wyposa¿eniem
i utrzymaniem stanowisk pracy, a tak¿e koszty s¹dowe i egzekucyjne [Dêbniewska
i Tkaczuk 2002].

Na zarz¹dzanie maj¹tkiem spó³dzielni mieszkaniowych maj¹ wp³yw przepisy ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych w szczególny sposób kszta³tuj¹ce zasady gospodarki
finansowej. Przepisy te dotycz¹ m.in.: ewidencjonowania kosztów ponoszonych na po-
szczególne nieruchomo�ci, przeznaczania po¿ytków i przychodów uzyskiwanych z nieru-
chomo�ci wspólnej i z dzia³alno�ci gospodarczej spó³dzielni oraz kwalifikowania ró¿nicy
miêdzy przychodami z poszczególnych nieruchomo�ci a kosztami na nie ponoszonymi.
W znowelizowanej ustawie z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych [Dz.U/. z 2003 r., nr 119, poz. 1116] oraz o zmianie niektórych innych ustaw, usta-
wa o spó³dzielniach mieszkaniowych wprowadza wymóg ewidencjonowania i rozliczania
kosztów i przychodów odrêbnie dla ka¿dej nieruchomo�ci. Wysoko�æ kosztów ponoszo-
nych przez mieszkañców jest kalkulowana równie¿ w zale¿no�ci od tytu³u prawnego do
lokalu oraz cz³onkostwa w spó³dzielni mieszkaniowej. Obowi¹zki te nak³ada na spó³dziel-
nie mieszkaniowe art. 4 ust. 41 wspomnianej znowelizowanej ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych, który nakazuje prowadzenie ewidencji oraz rozliczeñ:
� kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem ka¿dej z nieruchomo�ci, z podzia³em

na czê�ci przypadaj¹ce na poszczególne lokale (w tym przypadku ewidencja powinna
byæ prowadzona osobno dla ka¿dej nieruchomo�ci);

� kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem nieruchomo�ci stanowi¹cych w ca-
³o�ci mienie spó³dzielni (w tym przypadku jedna ewidencja mo¿e dotyczyæ wszystkich
takich nieruchomo�ci);

� kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem lokali stanowi¹cych w³asno�æ osób
innych ni¿ spó³dzielnia mieszkaniowa (ka¿dego osobno);

� kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem nieruchomo�ci wspólnych (dla ka¿-
dej z nich zgodnie z zasad¹ sformu³owan¹ w ustawie o w³asno�ci lokali, nale¿y prowa-
dziæ osobn¹ ewidencjê);
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� wydatków zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzymaniem nieruchomo�ci stanowi¹cych mie-
nie spó³dzielni, które s¹ przeznaczone do wspólnego korzystania przez osoby mieszka-
j¹ce w okre�lonych budynkach lub na osiedlu (dla ka¿dej takiej nieruchomo�ci powin-
na byæ prowadzona osobna ewidencja) [Boñczak-Kucharczyk 2008].
Prowadzenie przez spó³dzielniê pe³nej ewidencji kosztów zwi¹zanych z eksploatacj¹

i utrzymaniem lokali stanowi¹cych w³asno�æ osób innych ni¿ spó³dzielnia mieszkaniowa
jest niemo¿liwe. Spó³dzielnia ma jedynie wiedzê o kosztach dotycz¹cych tych lokali, któ-
re s¹ op³acane za jej po�rednictwem. W tym zakresie przepisy dotycz¹ce rozliczania
przychodów i kosztów znacznie komplikuj¹ zarz¹dzanie finansami spó³dzielni, a w niektó-
rych obszarach (fundusz remontowy) naruszaj¹ zasadê solidaryzmu (spó³dzielczo�ci).
Z drugiej strony daj¹ podwaliny do wyodrêbniania z zasobu spó³dzielczego wspólnot
mieszkaniowych.

PRZYCHODY I KOSZTY SPÓ£DZIELNI MIESZKANIOWEJ �X�
W LATACH 2005�2009

Spó³dzielnia Mieszkaniowa �X� funkcjonuje w mie�cie powiatowym woj. mazowiec-
kiego od 1989 r. W sk³ad jej zasobów mieszkaniowych wchodz¹ cztery nieruchomo�ci,
w tym jedna wielobudynkowa obejmuj¹ca piêæ budynków (³¹cznie 8 budynków). Spó³-
dzielnia zarz¹dza 254 lokalami mieszkalnymi, dwoma lokalami u¿ytkowymi, 41 gara¿ami
i lokalem przeznaczonym na biuro spó³dzielni. £¹czna powierzchnia wszystkich budyn-
ków wynosi 20 263,42 m2, w tym 15 907,07 m2 (78,5%) stanowi ³¹czna powierzchnia
u¿ytkowa lokali mieszkalnych, u¿ytkowych, gara¿y oraz pomieszczeñ spó³dzielni
i 4 356,35 m2 (21,5%) � powierzchnia wspólna, m.in. klatki schodowe, korytarze, kon-
strukcja budynku, strychy.

Wed³ug danych z 31 grudnia 2009 r. spo�ród 254 lokali mieszkalnych zarz¹dzanych
przez tê spó³dzielniê 212 stanowi¹ mieszkania z w³asno�ciowym spó³dzielczym prawem
do lokalu, a 42 to odrêbne nieruchomo�ci lokalowe. Spó³dzielnia nie posiada mieszkañ
o statusie lokatorskim. £¹czna powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 14 138,98 m2.
Przeciêtna powierzchnia mieszkania wynosi 55,67 m2.

Liczba cz³onków spó³dzielni i mieszkañców zamieszkuj¹cych jej zasoby w badanych
latach zmienia³a siê w niewielkim stopniu. Na koniec 2009 r. zasoby Spó³dzielni �X� za-
siedla³o 651 osób, w tym 295 cz³onków.

Zarz¹dzanie finansami spó³dzielni mieszkaniowych polega przede wszystkim na utrzy-
maniu równowagi miêdzy przychodami i kosztami w zarz¹dzanych nieruchomo�ciach.
Wszelkie koszty ponoszone w zwi¹zku z eksploatacj¹ i remontami budynków powinny
znajdowaæ pokrycie w op³atach wnoszonych przez u¿ytkowników lokali, a przychody
i po¿ytki z nieruchomo�ci powinny s³u¿yæ pokrywaniu wydatków zwi¹zanych z ich
utrzymaniem i eksploatacj¹. Uzyskiwane w badanym okresie przez Spó³dzielniê �X� przy-
chody w pe³ni pokrywa³y ogó³ ponoszonych wydatków w danym roku (tab. 1). Dodat-
kowo we wszystkich analizowanych latach osi¹ga³a ona dodatni wynik finansowy, rozu-
miany jako nadwy¿ka przychodów nad kosztami. Zgodnie z zasad¹ bezwynikowej
dzia³alno�ci ró¿nica ta ka¿dorazowo by³a przenoszona na przychody roku przysz³ego
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i ksiêgowana jako rezerwa z roku poprzedniego. Najwy¿szy wynik finansowy Spó³dzielnia
�X� osi¹gnê³a w 2009 r. � 15 971,75 z³, najni¿szy w 2008 roku � 2 899,24 z³. W latach 2005�2009
�rednioroczny poziom nadwy¿ki przychodów nad kosztami wynosi³ 9 186,53 z³.

Tabela 1. Przychody i koszty oraz wynik finansowy Spó³dzielni �X� w latach 2005�2009 (z³)
Table 1. Income, costs and financial result of the housing cooperative �X� in 2005�2009 (PLN)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)
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Wahania osi¹ganego wyniku finansowego bezpo�rednio wynikaj¹ ze zmian poziomu
ponoszonych kosztów i uzyskiwanych przychodów. W poszczególnych latach wielko�ci
te nieznacznie siê zmienia³y. Koszty, które ponosi Spó³dzielnia �X�, wykazuj¹ tendencjê
rosn¹c¹, natomiast poziom osi¹ganych przychodów od 2007 do 2008 r. wykazywa³ ten-
dencjê malej¹c¹. W 2009 r. sytuacja siê zmieni³a i zaobserwowano zwiêkszenie poziomu
przychodów bêd¹ce skutkiem rosn¹cych kosztów.

Istotn¹ kwesti¹ w zarz¹dzaniu finansami spó³dzielni mieszkaniowych jest identyfika-
cja i szczegó³owa analiza g³ównych �róde³ tworz¹cych koszty oraz pozyskiwanie �rod-
ków (przychodów) na ich pokrycie. Prawid³owa struktura zarówno kosztów, jak i przy-
chodów warunkuje osi¹gniêcie samowystarczalno�ci p³atniczej. W latach 2005�2009
struktura kosztów badanej spó³dzielni nie podlega³a zasadniczym zmianom (rys. 1).

Udzia³ poszczególnych rodzajów kosztów w ³¹cznych kosztach charakteryzowa³ siê
ustabilizowanym poziomem i nie wykazywa³ gwa³townych zmian. Najwiêkszy udzia³ �
ponad 30% mia³y koszty eksploatacji oraz centralnego ogrzewania � oko³o 25% (³¹cznie
stanowi³y 55% kosztów). W�ród pozosta³ych sk³adników kosztów �rednio 35% ogó³u
kosztów stanowi³o ³¹cznie wydatki na podgrzanie wody (12,25%), odpis na fundusz re-
montowy (12,5%) oraz zimn¹ wodê i kanalizacjê (10,25%). Pozosta³e koszty obejmuj¹ce
wywóz nieczysto�ci, energiê elektryczn¹ i gaz oraz podatki i op³aty stanowi³y ³¹cznie
oko³o 10% warto�ci ogó³u ponoszonych kosztów. Zmiany poziomu poszczególnych
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sk³adników kosztów obserwowano we wszystkich analizowanych latach, jednak¿e kie-
runki tych zmian s¹ zró¿nicowane. Tendencja wzrostowa jest widoczna w przypadku
kosztów eksploatacji, odpisu na fundusz remontowy, kosztów zu¿ycia zimnej wody i ka-
nalizacji, wywozu nieczysto�ci oraz energii elektrycznej i gazu. Koszty centralnego
ogrzewania, podgrzania wody oraz podatki i op³aty odznaczaj¹ siê tendencj¹ malej¹c¹.
Spó³dzielnia powinna d¹¿yæ do obni¿ania poziomu poszczególnych kosztów, jednak¿e
ich zmiany zwi¹zane s¹ zarówno z zró¿nicowaniem zu¿ycia mediów, jak i rosn¹cymi cena-
mi oferowanymi przez dostawców.

Prawid³owo opracowany plan kosztów, które bêdzie musia³a w danym czasie ponie�æ
spó³dzielnia, pozwala na okre�lenie zapotrzebowania na �rodki finansowe niezbêdne na
ich pokrycie. Istot¹ planowania jako elementu procesu zarz¹dzania jest rozpoznanie
przysz³o�ci oraz jej �wiadome kszta³towanie. Ocena sporz¹dzanych planów kosztów
obejmuje porównanie wielko�ci rzeczywistych z planowanymi, co dla poszczególnych
grup kosztów w Spó³dzielni �X� obrazuje rysunek 2.

Ponoszone rzeczywiste koszty zarówno przekracza³y zaplanowany poziom, jak
i w niepe³nym stopniu go wykorzystywa³y. Maksymalne odchylenia rzeczywistych wiel-
ko�ci wynosz¹ 106% planu w przypadku kosztów poniesionych na zu¿ycie zimnej wody
i kanalizacji w 2005 r. i 87% planu w odniesieniu do kosztów wywozu nieczysto�ci rów-
nie¿ w 2005 r. Widoczna jest jednak¿e wyra�na tendencja ni¿szego poziomu rzeczywi-
stych kosztów.

Rys. 1. Struktura i wysoko�æ kosztów Spó³dzielni �X� w latach 2005�2009 (w tys. z³)
Fig. 1. Structure and level of costs of the cooperative in 2005�2009 (in thousand PLN)
�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)
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G³ówne �ród³a przychodów Spó³dzielni �X� pochodz¹ z wp³at mieszkañców dokony-
wanych na podstawie naliczanych zaliczek na pokrycie kosztów zwi¹zanych z jej funk-
cjonowaniem. Struktura przychodów spó³dzielni w poszczególnych latach jest zbli¿ona
do struktury kosztów (rys. 3). Najwiêkszy udzia³ w jej przychodach stanowi¹ wp³aty zali-
czek na pokrycie kosztów eksploatacji (ok. 30%), centralnego ogrzewania (23�26%), od-
pisy na fundusz remontowy i podgrzanie wody (po 12�13%) oraz zimnej wody i kanali-
zacji (9�11%).

Wielko�ci przychodów uzyskiwanych przez Spó³dzielniê �X� s¹ bardzo zbli¿one do
kosztów jej funkcjonowania i obs³ugi. Ni¿szy poziom przychodów w stosunku
do kosztów wystêpuje w przypadku energii elektrycznej (przychody ni¿sze ni¿ koszty
�rednio o 1%), zimnej wody i kanalizacji (3%) oraz kosztów eksploatacji (6%). Ró¿nice te
wynikaj¹ przede wszystkim z czêstych zmian cen dostarczanych mediów i �wiadczonych
us³ug.

Pozosta³e �ród³a przychodów maj¹ bardzo niewielki i malej¹cy w badanych latach
udzia³ w przychodach ogó³em. £¹cznie stanowi¹ one od 4,53% ogó³u przychodów
w 2005 r. do 2,59% w roku 2009. Istotn¹ pozycjê w�ród tych przychodów stanowi rezer-
wa z roku poprzedniego (nadwy¿ka przychodów nad kosztami). W�ród przychodów
Spó³dzielni �X� znajduj¹ siê tak¿e op³aty za dzier¿awê gruntów, op³aty pobierane za licz-
niki wody oraz odsetki bankowe od �rodków ulokowanych na rachunkach bankowych,
a tak¿e odsetki za nieterminowe op³acanie czynszu maj¹ce wp³yw na stopieñ uzyskania
planowanych przychodów (rys. 4).

Rys. 2. Stosunek kosztów rzeczywistych do planowanych w latach 2005�2009 (% wykonania
planu)

Fig. 2. The ratio of actual-to-planned costs in 2005�2009 (% of the plan�s performance)
�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)
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Rys. 3. Struktura i warto�æ przychodów Spó³dzielni �X� w latach 2005�2009 (w tys. z³)
Fig. 3. Structure and value of the income of the cooperative in 2005�2009 (in thousand PLN)
�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Rys. 4. Stosunek przychodów rzeczywistych do planowanych w latach 2005�2009 (% wykona-
nia planu)

Fig. 4. The ratio of actual-to-planned income in 2005�2009 (% of the plan�s performance)
�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)
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W badanej spó³dzielni uzyskane rzeczywiste przychody s¹ zbli¿one do wielko�ci za-
planowanych (rys. 4). Wiêkszo�æ spo�ród g³ównych �róde³ przychodów stanowi od
90�105% przychodów planowanych. Znaczna ró¿nica miêdzy przychodami planowanymi
a rzeczywistymi wystêpuje przede wszystkim w przypadku odsetek za nieterminowe p³a-
cenie czynszu � w 2005 r. stanowi³y tylko 77% planu oraz op³aty za dzier¿awê, które
w 2008 r. stanowi³y tylko 82% przychodów zaplanowanych. Powodowaæ to bêdzie
wzrost zad³u¿enia wewnêtrznego (powiêkszany o kolejne odsetki) i konieczno�æ wypra-
cowania przez tê spó³dzielniê mechanizmów efektywniejszej windykacji zaleg³o�ci.

PODSUMOWANIE

Spó³dzielnie mieszkaniowe s¹ specyficznymi podmiotami funkcjonuj¹cymi na rynku
nieruchomo�ci. Powstaj¹ nie po to, by prowadziæ dzia³alno�æ gospodarcz¹ w interesie
cz³onków, chocia¿ jest to dopuszczalne i praktykowane, lecz g³ównie po to, by zaspoka-
jaæ ich potrzeby mieszkaniowe. Maj¹tek spó³dzielni mieszkaniowych oraz przychody
i po¿ytki uzyskiwane w wyniku prowadzenia dzia³alno�ci gospodarczej s³u¿¹ tak¿e
przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (a tak¿e kulturalno-o�wiato-
wych i spo³ecznych) cz³onków spó³dzielni. Jednym z zasadniczych elementów warunku-
j¹cych efektywno�æ zarz¹dzania finansami spó³dzielni jest wielko�æ i struktura zasobów
mieszkaniowych oraz wielo�æ praw do lokali. Znowelizowana 14 czerwca 2007 r. ustawa
o spó³dzielniach mieszkaniowych wprowadza wymóg ewidencjonowania i rozliczania
kosztów i przychodów odrêbnie dla ka¿dej nieruchomo�ci. Wysoko�æ kosztów ponoszo-
nych przez mieszkañców jest równie¿ uzale¿niona od tytu³u prawnego do lokalu. Odrêb-
n¹ kwesti¹ jest równie¿ nadana spó³dzielniom mieszkaniowym mo¿liwo�æ sprawowania
zarz¹du nad nieruchomo�ciami niestanowi¹cymi ich w³asno�ci. W Spó³dzielni �X� owa
wielo�æ praw komplikuj¹ca proces zarz¹dzania w badanych latach nie wyst¹pi³a. W spó³-
dzielni nie by³o mieszkañ lokatorskich oraz lokali oddanych w najem, ponad 80% stano-
wi³y spó³dzielcze w³asno�ciowe mieszkania. W badanym okresie nie zaobserwowano
równie¿ intensywnych przekszta³ceñ spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
w odrêbn¹ w³asno�æ lokalu, wyodrêbnionych lokali by³o niespe³na 20%. Spó³dzielnia nie
prowadzi³a w tym czasie ¿adnych inwestycji, w zwi¹zku z czym jej dzia³alno�æ skupia³a
siê na bie¿¹cym zarz¹dzaniu zasobem mieszkaniowym i utrzymywaniu go w stanie niepo-
gorszonym.

Elementem charakteryzuj¹cym skuteczn¹ realizacjê procesu zarz¹dzania spó³dzielczym
zasobem mieszkaniowym jest przede wszystkim efektywne zarz¹dzanie kosztami i przy-
chodami. W analizowanym okresie spó³dzielnia w sposób prawid³owy kszta³towa³a po-
ziom kosztów i przychodów. Zgodnie z zasad¹ bezwynikowej dzia³alno�ci utrzymywana
by³a równowaga miêdzy tymi wielko�ciami.
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MANAGING THE FINANCES OF HOUSING COOPERATIVES

Abstract. In Poland, housing cooperatives are among major players that manage
residential real estate resources. Housing cooperatives comprise ca 3.17 million flats,
a number that corresponds to over 24% of all housing units in Poland. Housing
cooperatives are obliged to manage the real estate that they own or that belongs to their
members. Managing residential real estate is a complex process, which involves such
areas as the use and technical service of the resources, maintenance of their adequate
technical condition, provision of services and managing the finances. When the whole
process is run effectively, the exploitation and maintenance costs can be likewise effectively
controlled. Regular monitoring of cash flows enables managers to determine their levels,
identify the structure and analyse the costs incurred. A housing cooperative is, in fact,
a non-profit organization, which has a strong influence on how its income is shaped.

Key words: management, finances, housing cooperatives, costs and income
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