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Szanowny Panie,

w odpowiedzi na Pana wystgpienie dotyczace rozliczen pomiedzy wspdélnota
mieszkaniowg, a spotkg bedacy jej zarzadcg, Departament Efektywnosci
Wydatkéw Publicznych i Rachunkowosci (dalej DWR) - w zakresie swojej
wtasciwosci - uprzejmie informuje, co nastepuje.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali wspdélnoty mieszkaniowe maja
obowigzek prowadzi¢ okreslong przez siebie ewidencje pozaksiegowa kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspdlng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych
kosztéw, a takze rozliczen z innych tytutdw na rzecz nieruchomosci wspdlnej.

Z uwagi na fakt, ze ewidencja ta ma charakter ewidencji pozaksiegowej - z punktu
widzenia prawa bilansowego - nie maja tu zastosowania zaréwno przepisy ustawy z
o rachunkowosci (dalej uor), jak i rozporzadzen wykonawczych do tej ustawy.

Jak wynika z przestanego wystapienia funkcje zarzadcy nieruchomosci
przedstawionej wspodlnoty mieszkaniowej petni spotka (nie wskazana zostata
doktadna forma prawna - jaka spétka) prowadzaca ,obstuge finansowo -
ksiegowsq” tej wspdlnoty. Spoétka tak, jak wynika z pisma prowadzi ksiegi
rachunkowe zgodnie z regulacjami uor, czyli przyjmujemy, ze jednostka, o ktérej
mowa w art. 2 ust. 1 tej ustawy. Zatem spétka ta obowigzana jest stosowacd
przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, rzetelnie i jasno przedstawiajac sytuacje
majatkows i finansowa oraz wynik finansowy (art. 4 ust.1 uor).

Zatem wspadlnota mieszkaniowa i spétka petnigca funkcje zarzadcy nieruchomosci
tej wspdlnoty to dwie odrebne jednostki, zobowigzane do prowadzenia dwdch
odrebnych ewidencji - wspélnota mieszkaniowa ww. ewidencje pozaksiegows, a
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spo6tka ksiegi rachunkowe. Ksiegi rachunkowe ww. spétki powinny by¢
prowadzone rzetelnie, bezbtednie, sprawdzalnie i biezaco (art. 24 ust. 1 uor).
Ksiegi rachunkowe uznaje sie za rzetelne, jezeli dokonane w nich zapisy
odzwierciedlajg stan rzeczywisty (art.24 ust. 2 uor).

Spétka do swoich ksiegach rachunkowych - zgodnie z art. 20 ust. 1 uor -
wprowadza, w postaci zapisu, kazde zdarzenie, ktére nastgpito w tym okresie
sprawozdawczym. Podstawg zapiséw w ksiegach rachunkowych sa dowody
ksiegowe stwierdzajgce dokonanie operacji gospodarczej (art. 20 ust. 2 uor).
Dotyczy to zdarzen, ktérych strong jest spotka, a nie jej ,klient” wspdlnota
mieszkaniowa (zdarzen majacych wptyw odpowiednio na sytuacje majatkowa,
finansowa oraz wynik finansowy spotki).

Natomiast wszystkie zdarzenia gospodarcze dotyczace wspdlnoty mieszkaniowej
powinny by¢ ujetej w jej ewidencji pozaksiegowej, a wptaty dotyczace
uregulowania rozrachunkéw z tg wspélnotg powinny odbywac sie za
posrednictwem jej rachunku bankowego. Udokumentowanie tych zdarzen w
imieniu wspdlnoty mieszkaniowej moze dokonywac spétka jako jednostka
zajmujaca sie obstugg finansowo - ksiegowg tej wspdélnoty.

Podstawa Prawna

1. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021r. poz. 1048)
2. Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2023r., poz. 120 ze
zm.)

Z wyrazami szacunku
Agnieszka Stachniak

Zastepca Dyrektora
Departamentu Efektywnosci Wydatkéw Publicznych i Rachunkowosci
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