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ZARZADZANIE FINANSAMI SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH

Agnieszka Napiorkowska-Baryta, Mirostawa Witkowska-Dabrowska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie: Spoldzielnie mieszkaniowe sa w Polsce jednym z gtownych podmiotow
zarzadzajacych nieruchomosciami mieszkaniowymi. W zasobach spotdzielczych znajduje
si¢ okoto 3,7 mln mieszkan, co stanowi ponad 24% lokali mieszkalnych w Polsce. Za-
rzadzanie nieruchomos$ciami stanowigcymi mienie cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowych
jest obligatoryjna dziatalno$cia spotdzielni. Zarzadzanie spotdzielczym zasobem miesz-
kaniowym to ztozony proces obejmujacy nastgpujace obszary: eksploatacje i obstuge
techniczna zasobow, utrzymanie ich wlasciwego stanu technicznego, swiadczenie ustug
gospodarczych, prowadzenie gospodarki finansowej oraz inwestowanie. Skuteczna reali-
zacja tego procesu polega przede wszystkim na efektywnym zarzadzaniu kosztami eks-
ploatacji. Regularne kontrolowanie przeplywow finansowych pozwala na okreslenie po-
ziomu kosztow, identyfikacje struktury tych wydatkow, oraz ich analizg. Zarzadzanie
finansami spotdzielni mieszkaniowych podlega dodatkowo zasadzie bezwynikowej dzia-
falnosci, co ma istotny wptyw na ksztaltowanie poziomu przychodow.

Stowa kluczowe: zarzadzanie, finanse, spotdzielnie mieszkaniowe, koszty i przychody

WSTEP

Proces zarzadzania moze dotyczy¢ wielu sfer zycia spotecznego i gospodarczego
1 odnosi¢ si¢ do réznorodnych przedmiotéw. Jednym sposrod nich sa nieruchomosci,
wsrod ktorych szczegdlng role pelnia nieruchomos$ci mieszkaniowe. Proces zarzadzania
nieruchomosciami odznacza si¢ wyrazna specyfika wynikajaca przede wszystkim z funk-
cji, ktore pelni mieszkanie oraz wielo$ci podmiotow wykonujacych czynno$ci zarzadzania
podlegajacych odrgbnym regulacjom prawnym. Do podmiotoéw tych, obok gmin, zarza-
déw wspdlnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spolecznego, prywatnych
wilascicieli, zakladow pracy, naleza rowniez spotdzielnie mieszkaniowe, ktore posiadaja
pod swoim zarzadem blisko 1/4 zasobow mieszkaniowych Polski. Na proces zarzadzania
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nieruchomoscia sktada si¢ wiele czynnosci, ktore szczegdétowo precyzuje art. 185 ust. 1
Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 2011 r., nr 102,
poz. 341]. W pierwszej kolejnosci w przepisie podano, ze jest to ,,zapewnienie wlasciwe;j
gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomos$ci”. Czynno$¢ ta nabiera szczegdlnego
znaczenia, jesli jest rozpatrywana w odniesieniu do nieruchomosci mieszkaniowych be-
dacych podstawowym dobrem w zyciu cztowieka. Dodatkowo wielo$¢ praw do lokali
utrudnia sprawne gospodarowanie zasobem zaréwno w aspekcie prawnym, ekonomicz-
nym, spotecznym, jak i rachunkowym.

Celem opracowania jest przedstawienie zasad prowadzenia gospodarki finansowe;j
w spoldzielniach mieszkaniowych. Cel zostal zrealizowany na podstawie studium przy-
padku. Na przyktadzie Spotdzielni Mieszkaniowe;j ,,X” dokonano identyfikacji rodzajow
kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobow mieszkaniowych. Zastosowana metoda
porownan pionowych umozliwila poréwnanie wysokosci kosztow 1 przychodow spot-
dzielni w latach 2005-2009 i obliczenie dynamiki tych zmian. Dokonano takze analizy
zmian wysokosci poszczegdlnych sktadnikow przychodow i kosztéw w badanych latach.

DZIALALNOSC FINANSOWA SPOL.DZIELNI MIESZKANIOWYCH

Zgodnie z ustawa z 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze [Dz.U. z 2003 r., nr 188,
poz. 1848] spotdzielnia (rowniez spdtdzielnia mieszkaniowa) stanowi dobrowolne zrze-
szenie ,,nieograniczonej liczby osob, o zmiennym sktadzie osobowym i1 zmiennym fundu-
szu udzialowym, ktoére w interesie swoich czlonkow prowadzi wspolna dziatalnos¢ go-
spodarcza”.

Zarzadzanie posiadanymi zasobami jest obligatoryjna dziatalno$cia wszystkich spot-
dzielni mieszkaniowych. W tym zakresie spotdzielnia prowadzi gospodarke finansowa
obejmujaca catoksztatt czynnos$ci zwiazanych z ksztalttowaniem struktury przychodéw
1 kosztow oraz gospodarowaniem zgromadzonymi Srodkami [Szczawinska 2003]. Podsta-
wa gospodarki finansowej spétdzielni mieszkaniowej 1 jednoczes$nie elementem odrdznia-
jacym ja od innych form spotdzielczosci jest zasada bezwynikowej dziatalnosci. Za-
rzadzanie majatkiem spoétdzielczym nie polega na osigganiu dochodow z nieruchomosci
mieszkalnych, ale na utrzymywaniu rownowagi miedzy przychodami i kosztami w obstu-
giwanych nieruchomosciach. Zasada bezwynikowej dziatalnos$ci oznacza, ze réznica
migdzy kosztami a przychodami osiaganymi z gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastgpnym
[Cyran 2006].

Podstawowe znaczenie w prowadzeniu gospodarki finansami w spotdzielni mieszka-
niowej ma zarowno uzyskiwanie przychodow, jak rowniez identyfikacja kosztéw 1 dazenie
do ich obnizenia. Do podstawowych zrédet przychodéw w spotdzielni mieszkaniowej na-
leza udziaty cztonkowskie oraz wktady mieszkaniowe i budowlane, w tym takze doptaty
do rdéznic tych wkladéw wynikajace z przeksztalcen praw do lokali oraz dokonywanych
sptat rat kredytow zaciagni¢tych na budowg. Do biezacych zrddet przychodow spot-
dzielni naleza wptaty cztonkéw z tytutu pokrywania kosztow eksploatacji 1 innych opflat
zwiazanych z korzystaniem z lokali, wplaty zaliczek na fundusz remontowy oraz wptywy
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z czynszOow 1 najmu budynkdéw, pomieszezen 1 gruntdw nalezacych do spotdzielni. Przy-
chody finansowe osiagane przez spotdzielnie moga mie¢ rowniez charakter sporadyczny
1 wystgpowac tylko w szczeg6lnych przypadkach. Do tego typu zrddetl naleza przycho-
dy ze sprzedazy mienia, dotacje i darowizny o charakterze zewngtrznym oraz wynagro-
dzenia z tytulu zarzadzania nieruchomos$ciami niestanowiacymi wtasnosci spotdzielni.

Dodatkowym zrédtem przychodéw spotdzielni moze by¢ prowadzenie dziatalnosci go-

spodarczej oraz uzyskiwanie pozytkoéw z nieruchomos$ci wspdlnej, proporcjonalnie do

wielkos$ci udziatéw [Bonczak-Kucharczyk 2000].

Do zasadniczych kosztéw ponoszonych przez spotdzielni¢ naleza koszty budowy bu-
dynkow 1 lokali spotdzielczych, podatek od nieruchomosci i optaty za uzytkowanie wie-
czyste gruntu, ubezpieczenia 1 inne oplaty publicznoprawne oraz wydatki na remonty
1 biezaca konserwacj¢ nieruchomosci. Spotdzielnia systematycznie ponosi takze koszty
eksploatacyjne wynikajace z oplat za dostawy energii elektrycznej oraz cieplnej, gazu
1 wody, usuwanie nieczystosci oraz utrzymanie porzadku wewnatrz i na zewnatrz budyn-
ku. Istotne sa takze koszty administracji obejmujace wynagrodzenia pracownikéw oraz
cztonkéw zarzadu, wydatki zwiazane z zarzadzaniem zasobami ludzkimi, wyposazeniem
1 utrzymaniem stanowisk pracy, a takze koszty sadowe i egzekucyjne [D¢bniewska
1 Tkaczuk 2002].

Na zarzadzanie majatkiem spotdzielni mieszkaniowych maja wplyw przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w szczegolny sposob ksztattujace zasady gospodarki
finansowe;j. Przepisy te dotycza m.in.: ewidencjonowania kosztow ponoszonych na po-
szczegblne nieruchomosci, przeznaczania pozytkow i przychoddéw uzyskiwanych z nieru-
chomosci wspolnej i z dziatalnosci gospodarczej spotdzielni oraz kwalifikowania réznicy
migdzy przychodami z poszczegolnych nieruchomosci a kosztami na nie ponoszonymi.
W znowelizowanej ustawie z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych [Dz.U/. z 2003 r., nr 119, poz. 1116] oraz o zmianie niektorych innych ustaw, usta-
wa o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadza wymog ewidencjonowania i rozliczania
kosztéw 1 przychodow odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Wysokos¢ kosztow ponoszo-
nych przez mieszkancéw jest kalkulowana rowniez w zaleznosci od tytutu prawnego do
lokalu oraz cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej. Obowiazki te naktada na spotdziel-
nie mieszkaniowe art. 4 ust. 4! wspomnianej znowelizowanej ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktory nakazuje prowadzenie ewidencji oraz rozliczen:

— kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem kazdej z nieruchomosci, z podziatem
na czgSci przypadajace na poszczegdlne lokale (w tym przypadku ewidencja powinna
by¢ prowadzona osobno dla kazdej nieruchomosci);

— kosztow zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych w ca-
tosci mienie spdtdzielni (w tym przypadku jedna ewidencja moze dotyczy¢ wszystkich
takich nieruchomosci);

— kosztow zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem lokali stanowiacych wtasno$¢ osob
innych niz spotdzielnia mieszkaniowa (kazdego osobno);

— kosztow zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych (dla kaz-
dej z nich zgodnie z zasada sformulowana w ustawie o wlasnosci lokali, nalezy prowa-
dzi¢ osobna ewidencje);
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— wydatkow zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mie-
nie spotdzielni, ktore sa przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby mieszka-
jace w okreslonych budynkach lub na osiedlu (dla kazdej takiej nieruchomosci powin-
na by¢ prowadzona osobna ewidencja) [Bonczak-Kucharczyk 2008].

Prowadzenie przez spotdzielnig pelnej ewidencji kosztoéw zwiazanych z eksploatacja

1 utrzymaniem lokali stanowiacych wlasnos¢ osob innych niz spotdzielnia mieszkaniowa

jest niemozliwe. Spotdzielnia ma jedynie wiedzg o kosztach dotyczacych tych lokali, kto-

re sa oplacane za jej posrednictwem. W tym zakresie przepisy dotyczace rozliczania
przychodow 1 kosztow znacznie komplikujq zarzadzanie finansami spotdzielni, a w niekto-
rych obszarach (fundusz remontowy) naruszaja zasadg solidaryzmu (spotdzielczosci).

Z drugiej strony daja podwaliny do wyodrgbniania z zasobu spotdzielczego wspolnot

mieszkaniowych.

PRZYCHODY I KOSZTY SPOELDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,.X”
W LATACH 2005-2009

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,X” funkcjonuje w miescie powiatowym woj. mazowiec-
kiego od 1989 r. W sktad jej zasoboéw mieszkaniowych wchodza cztery nieruchomosci,
w tym jedna wielobudynkowa obejmujaca pie¢ budynkow (tacznie 8 budynkdéw). Spot-
dzielnia zarzadza 254 lokalami mieszkalnymi, dwoma lokalami uzytkowymi, 41 garazami
1 lokalem przeznaczonym na biuro spotdzielni. aczna powierzchnia wszystkich budyn-
kéw wynosi 20 263,42 m?, w tym 15 907,07 m? (78,5%) stanowi taczna powierzchnia
uzytkowa lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz pomieszczen spotdzielni
i4 356,35 m? (21,5%) — powierzchnia wspdlna, m.in. klatki schodowe, korytarze, kon-
strukcja budynku, strychy.

Wedtug danych z 31 grudnia 2009 r. spo$rod 254 lokali mieszkalnych zarzadzanych
przez t¢ spotdzielni¢ 212 stanowia mieszkania z wlasnosciowym spotdzielczym prawem
do lokalu, a 42 to odrgbne nieruchomosci lokalowe. Spotdzielnia nie posiada mieszkan
o statusie lokatorskim. Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 14 138,98 m2.
Przecigtna powierzchnia mieszkania wynosi 55,67 m?2.

Liczba cztonkéw spotdzielni i mieszkancow zamieszkujacych jej zasoby w badanych
latach zmieniala si¢ w niewielkim stopniu. Na koniec 2009 r. zasoby Spoétdzielni ,,X” za-
siedlato 651 0sob, w tym 295 czionkdw.

Zarzadzanie finansami spotdzielni mieszkaniowych polega przede wszystkim na utrzy-
maniu roOwnowagi mi¢dzy przychodami i kosztami w zarzadzanych nieruchomosciach.
Wszelkie koszty ponoszone w zwigzku z eksploatacja 1 remontami budynkéw powinny
znajdowac pokrycie w oplatach wnoszonych przez uzytkownikow lokali, a przychody
i pozytki z nieruchomosci powinny stuzy¢ pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z ich
utrzymaniem 1 eksploatacja. Uzyskiwane w badanym okresie przez Spotdzielni¢ ,,. X przy-
chody w petni pokrywaty ogét ponoszonych wydatkow w danym roku (tab. 1). Dodat-
kowo we wszystkich analizowanych latach osiagata ona dodatni wynik finansowy, rozu-
miany jako nadwyzka przychoddéw nad kosztami. Zgodnie z zasada bezwynikowe;]
dziatalno$ci réznica ta kazdorazowo byta przenoszona na przychody roku przysztego
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i ksiggowana jako rezerwa z roku poprzedniego. Najwyzszy wynik finansowy Spotdzielnia
»X osiagneta w 2009 . — 15 971,75 zk, najnizszy w 2008 roku — 2 899,24 zt. W latach 2005-2009
srednioroczny poziom nadwyzki przychodéw nad kosztami wynosit 9 186,53 zt.

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

Wyszczegolnienie Poziom przychodow i kosztow oraz ich dynamika
Specification Level of income and costs (PLN) and their dynamics
2005 2006 2007 2008 2009
ogbdlem (z) 991 392.82 1000 811.46 1000 179.24 992 516.42 1 064 539.47
total (PLN)
Przychody dynamika (rok 105.25% 100.95% 99.94% 99.23% 107.26%
Income poprzedni = 100%)

dynamics (previous
year = 100%)

ogodlem 981 717.01 990 317.83 993 286.99 989 617.18 1 048 567.73
Koszty dynamika (rok 100.24% 100.88% 100.30% 99.63% 105.96%
Costs poprzedni = 100%)

dynamics (previous
year = 100%)
Wynik finansowy () 9 675.81 10 493.63 6 892.25 2 899.24 15 971.75
Financial result (PLN)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Wahania osiagganego wyniku finansowego bezposrednio wynikaja ze zmian poziomu
ponoszonych kosztow i1 uzyskiwanych przychodoéw. W poszczegodlnych latach wielkosci
te nieznacznie si¢ zmienialy. Koszty, ktore ponosi Spotdzielnia ,,X”, wykazuja tendencj¢
rosnaca, natomiast poziom osiaganych przychodéw od 2007 do 2008 r. wykazywat ten-
dencje¢ malejaca. W 2009 r. sytuacja si¢ zmienita i zaobserwowano zwigkszenie poziomu
przychodow bedace skutkiem rosnacych kosztow.

Istotng kwestia w zarzadzaniu finansami spotdzielni mieszkaniowych jest identyfika-
cja 1 szczegdlowa analiza glownych Zrodet tworzacych koszty oraz pozyskiwanie $rod-
kéw (przychodow) na ich pokrycie. Prawidlowa struktura zarowno kosztow, jak i1 przy-
chodéw warunkuje osiagnigcie samowystarczalnosci ptatniczej. W latach 2005-2009
struktura kosztow badanej spotdzielni nie podlegata zasadniczym zmianom (rys. 1).

Udziat poszczegdlnych rodzajow kosztéw w tacznych kosztach charakteryzowat sig
ustabilizowanym poziomem 1 nie wykazywat gwaltownych zmian. Najwigkszy udzial —
ponad 30% miaty koszty eksploatacji oraz centralnego ogrzewania — okoto 25% (lacznie
stanowity 55% kosztow). Wsrdd pozostatych sktadnikow kosztow srednio 35% ogodtu
kosztow stanowito tacznie wydatki na podgrzanie wody (12,25%), odpis na fundusz re-
montowy (12,5%) oraz zimna wodg i kanalizacj¢ (10,25%). Pozostate koszty obejmujace
wywoOz nieczystosci, energi¢ elektryczna 1 gaz oraz podatki i optaty stanowity tacznie
okoto 10% warto$ci ogotu ponoszonych kosztow. Zmiany poziomu poszczegdlnych
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sktadnikow kosztéw obserwowano we wszystkich analizowanych latach, jednakze kie-
runki tych zmian sa zréznicowane. Tendencja wzrostowa jest widoczna w przypadku
kosztow eksploatacji, odpisu na fundusz remontowy, kosztow zuzycia zimnej wody i ka-
nalizacji, wywozu nieczystosci oraz energii elektrycznej 1 gazu. Koszty centralnego
ogrzewania, podgrzania wody oraz podatki i oplaty odznaczaja si¢ tendencja malejaca.
Spotdzielnia powinna dazy¢ do obnizania poziomu poszczegdlnych kosztow, jednakze
ich zmiany zwiazane sa zar6wno z zréznicowaniem zuzycia mediow, jak i rosnacymi cena-

mi oferowanymi przez dostawcow.
350
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I eksploatacja — use of buildings
Bl centralne ogrzewanie — central heating
I podgrzanie wody — providing hot water
I odpis na fundusz remontowy — deposit for futrue repairs
M zimna woda, kanalizacja — cold water, sewarage
I wywoz nieczystosci — solid waste disposal
podatki i optaty — taxes and fees
I energia elektryczna — electricity
gaz — gas
pozostale koszty — other costs

Rys. 1. Struktura i wysoko$¢ kosztow Spotdzielni ,,X” w latach 2005-2009 (w tys. zi)
Fig. 1. Structure and level of costs of the cooperative in 2005-2009 (in thousand PLN)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Prawidtowo opracowany plan kosztow, ktore bedzie musiata w danym czasie ponies¢
spotdzielnia, pozwala na okreslenie zapotrzebowania na $rodki finansowe niezbg¢dne na
ich pokrycie. Istota planowania jako elementu procesu zarzadzania jest rozpoznanie
przysztosci oraz jej $wiadome ksztattowanie. Ocena sporzadzanych planow kosztow
obejmuje poréwnanie wielkosci rzeczywistych z planowanymi, co dla poszczegdlnych
grup kosztow w Spoétdzielni ,,X” obrazuje rysunek 2.

Ponoszone rzeczywiste koszty zarowno przekraczaty zaplanowany poziom, jak
1 w niepelnym stopniu go wykorzystywaty. Maksymalne odchylenia rzeczywistych wiel-
kos$ci wynosza 106% planu w przypadku kosztow poniesionych na zuzycie zimnej wody
1 kanalizacji w 2005 1. 1 87% planu w odniesieniu do kosztdéw wywozu nieczystosci row-
niez w 2005 r. Widoczna jest jednakze wyrazna tendencja nizszego poziomu rzeczywi-
stych kosztow.
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Rys. 2. Stosunek kosztow 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)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Gloéwne zrédta przychodow Spotdzielni ,,X” pochodza z wptat mieszkancéw dokony-
wanych na podstawie naliczanych zaliczek na pokrycie kosztow zwiazanych z jej funk-
cjonowaniem. Struktura przychodow spotdzielni w poszczegolnych latach jest zblizona
do struktury kosztow (rys. 3). Najwigkszy udzial w jej przychodach stanowia wptaty zali-
czek na pokrycie kosztow 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%).

Wielkosci przychodow uzyskiwanych przez Spoétdzielnig ,,X” sa bardzo zblizone do
kosztow jej funkcjonowania 1 obstugi. Nizszy poziom przychoddéw w stosunku
do kosztow wystepuje w przypadku energii elektrycznej (przychody nizsze niz koszty
srednio o 1%), zimnej wody 1 kanalizacji (3%) oraz kosztow eksploatacji (6%). Roznice te
wynikaja przede wszystkim z czgstych zmian cen dostarczanych mediow i1 §wiadczonych
ustug.

Pozostate Zzrodta przychodéw maja bardzo niewielki 1 malejacy w badanych latach
udziat w przychodach ogoétem. Lacznie stanowia one od 4,53% ogétu przychodow
w 2005 r. do 2,59% w roku 2009. Istotna pozycj¢ wsrdd tych przychodow stanowi rezer-
wa z roku poprzedniego (nadwyzka przychodéw nad kosztami). Wsrod przychodow
Spotdzielni ,, X znajduja si¢ takze optaty za dzierzawe gruntdw, oplaty pobierane za licz-
niki wody oraz odsetki bankowe od $rodkéw ulokowanych na rachunkach bankowych,
a takze odsetki za nieterminowe optacanie czynszu majace wplyw na stopien uzyskania
planowanych przychodow (rys. 4).
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Rys. 3. Struktura i warto$¢ przychodéw Spoldzielni ,,X” w latach 2005-2009 (w tys. zt)
Fig. 3. Structure and value of the income of the cooperative in 2005-2009 (in thousand PLN)
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)
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eksploatacja — use of buildings

centralne ogrzewanie — central heating

podgrzanie wody — providing hot water

odpis na fundusz remontowy — deposit for futrue repairs
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wywoOz nieczystosci — solid waste disposal

energia elektryczna i gaz — electricity and gas
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Rys. 4. Stosunek przychodéw 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)
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Acta Sci. Pol.



Zarzqdzanie finansami spotdzielni mieszkaniowych 83

W badanej spotdzielni uzyskane rzeczywiste przychody sa zblizone do wielkosci za-
planowanych (rys. 4). Wigkszos¢ sposrod gtownych Zrodet przychodow stanowi od
90-105% przychoddéw planowanych. Znaczna rdznica migdzy przychodami planowanymi
a rzeczywistymi wystgpuje przede wszystkim w przypadku odsetek za nieterminowe pla-
cenie czynszu — w 2005 r. stanowity tylko 77% planu oraz oplaty za dzierzawe, ktore
w 2008 r. stanowity tylko 82% przychodoéw zaplanowanych. Powodowac to bedzie
wzrost zadluzenia wewnetrznego (powigkszany o kolejne odsetki) i konieczno$¢ wypra-
cowania przez t¢ spotdzielni¢ mechanizmow efektywniejszej windykacji zalegtosci.

PODSUMOWANIE

Spotdzielnie mieszkaniowe sa specyficznymi podmiotami funkcjonujacymi na rynku
nieruchomosci. Powstaja nie po to, by prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza w interesie
cztonkéw, chociaz jest to dopuszczalne 1 praktykowane, lecz gtownie po to, by zaspoka-
ja¢ ich potrzeby mieszkaniowe. Majatek spotdzielni mieszkaniowych oraz przychody
1 pozytki uzyskiwane w wyniku prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej stuza takze
przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (a takze kulturalno-o$wiato-
wych 1 spotecznych) cztonkdéw spodidzielni. Jednym z zasadniczych elementow warunku-
jacych efektywnos$¢ zarzadzania finansami spoétdzielni jest wielkos$¢ i struktura zasobow
mieszkaniowych oraz wielo$¢ praw do lokali. Znowelizowana 14 czerwca 2007 r. ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadza wymog ewidencjonowania i rozliczania
kosztow 1 przychodow odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Wysoko$¢ kosztéw ponoszo-
nych przez mieszkancéw jest rowniez uzalezniona od tytutu prawnego do lokalu. Odregb-
na kwestia jest rowniez nadana spotdzielniom mieszkaniowym mozliwo$¢ sprawowania
zarzadu nad nieruchomos$ciami niestanowiacymi ich wtasnosci. W Spotdzielni ,,X” owa
wielos¢ praw komplikujaca proces zarzadzania w badanych latach nie wystapita. W spot-
dzielni nie byto mieszkan lokatorskich oraz lokali oddanych w najem, ponad 80% stano-
wily spoldzielcze wlasno$ciowe mieszkania. W badanym okresie nie zaobserwowano
rowniez intensywnych przeksztalcen spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w odrebna wtasno$¢ lokalu, wyodrebnionych lokali byto niespelna 20%. Spotdzielnia nie
prowadzila w tym czasie zadnych inwestycji, w zwiazku z czym jej dziatalnos$¢ skupiata
si¢ na biezacym zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym 1 utrzymywaniu go w stanie niepo-
gorszonym.

Elementem charakteryzujacym skuteczng realizacj¢ procesu zarzadzania spotdzielczym
zasobem mieszkaniowym jest przede wszystkim efektywne zarzadzanie kosztami i przy-
chodami. W analizowanym okresie spotdzielnia w sposob prawidlowy ksztattowata po-
ziom kosztow 1 przychodow. Zgodnie z zasada bezwynikowej dziatalno$ci utrzymywana
byta rownowaga migdzy tymi wielkosciami.
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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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