6.3 Procedura obliczania dochodu miesięcznego z gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Kalkulator pokazuje przykładowe wyliczenie dochodu w miesiącu. Zaliczki na podatek oblicza się od dochodu liczonego narastająco od początku roku. Zgodnie z art. 25 ust. 1 PDOPrU podatnicy są obowiązani wpłacać na rachunek urzędu skarbowego zaliczki miesięczne w wysokości różnicy pomiędzy podatkiem należnym od dochodu osiągniętego od początku roku podatkowego a sumą zaliczek należnych za poprzednie miesiące. Zaliczki miesięczne, za okres od stycznia do listopada podatnik uiszcza w terminie do dnia 20 każdego miesiąca za miesiąc poprzedni. Zaliczka za grudzień jest uiszczana w wysokości zaliczki za listopad do 20 dnia ostatniego miesiąca roku podatkowego. Ostateczne rozliczenie podatku za rok podatkowy następuje w terminie ustalonym do złożenia zeznania o wysokości dochodu osiągniętego (poniesionej straty) za ten rok.

Przykładowy kalkulator oparto na następującym założeniu: Wspólnota mieszkaniowa „Oliwska 5” znajduje się w budynku, w którym na parterze znajdują się lokale użytkowe wynajmowane kilku najemcom (sklep spożywczy, bank, apteka). Lokali mieszkalnych jest 20. Ponadto wspólnota ustanowiła służebność przechodu i przejazdu dla innej wspólnoty, której budynek znajduje się na tyłach budynku „Oliwskiej 5”. Na dachu umieszczono neon świetlny. W styczniu 2009 zostały sprzedane dwa pomieszczenia mieszkalne powstałe wskutek przeróbki strychu. 

Wspólnota zbiera pieniądze na remont elewacji. Ponieważ wykonawca rozpoczął prace miesiąc po planowanym terminie zapłacił w styczniu karę umowną w wysokości 50 zł za każdy dzień zwłoki; koszty kancelarii adwokackiej wyniosły 500 zł. 

Zaliczka na poczet zarządu nieruchomością wspólną ustalona na ten rok wynosi średnio 350 zł od lokalu. Obok tej kwoty właściciele płacą średnio ok. 300 zł za dostawę mediów do ich lokali. Kalkulator nie przewiduje osobnego, szczegółowego wyliczenia od  każdego lokalu, ponieważ takie wyliczenia znajdują się w innych rozdziałach. Przedstawiony niżej kalkulator pokazuje obliczenie zaliczki za styczeń. W następnych miesiącach dochody wspólnoty będą znacznie niższe, z uwagi na zakończenie procedury sprzedaży strychu. 
Krok 1: podzielić przychody na dwie grupy: związane z gospodarką zasobami mieszkaniowymi oraz pozostałe.

Krok 2: podzielić koszty na dwie grupy: związane z gospodarką zasobami oraz pozostałe. Jeżeli część kosztów jest wspólna, ustalić odpowiednią proporcję wg udziałów obu grup przychodów w przychodzie łącznym. Ustala się ją w takim stosunku, w jakim pozostają przychody z tych źródeł w ogólnej kwocie przychodów. Dotyczy to np. kosztów energii wykorzystywanej zarówno do oświetlenia klatek schodowych, jak i do oświetlenia reklamy na dachu.
Krok 3: Wstawić (w poz. 1 Zaliczki na poczet zarządu) do kolumny Przychody otrzymane w danym miesiącu zaliczki na poczet zarządu nieruchomością wspólną oraz do kolumny Koszty kwoty faktycznie wydane w danym miesiącu na te cele:
1) wynagrodzenie zarządu (łącznie z ZUS) 
2) wynagrodzenie zarządcy
3)  księgowość
4)  obsługa prawna 
5) inne wynagrodzenia (łącznie z ZUS)

6) inne wydatki pracownicze (BHP, odzież, napoje)

7)  koszty zebrań (napoje, materiały i inne) 
8) koszty bieżące (telefon, inne) 
9) konserwacje, przeglądy i naprawy 
10) remonty 
11) ochrona budynku 
12) ubezpieczenie 
13) koszty sprzątania 
14) wywóz śmieci
15) inne związane z czystością i ochroną 
16) energia elektryczna
17) ciepła i zimna woda 
18) centralne ogrzewanie opłaty stałe 

19) centralne ogrzewanie, opłaty zmienne
20) kanalizacja 

21) antena zbiorcza
22) pozostałe usługi
23) użytkowanie wieczyste gruntu
24) podatek od nieruchomości
25) inne opłaty

W tej grupie przychodów raczej nie występują wydatki nie stanowiące kosztów podatkowych, dlatego kolumna 5 pozostanie pusta. Jeżeli jednak wspólnota przeprowadzi modernizację budynku, wydatek nie może zostać zaliczony do kosztów uzyskania przychodów. Kwota wydana na modernizację np. remont dachu, ocieplenie budynku itp. powinna zostać ujawniona w kolumnie 5. Jednocześnie jest to kwota przeznaczona na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi i należy ją wpisać w poz. 6 (Dochody przeznaczone na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi)
Arkusz automatycznie oblicza dochód z tego źródła.
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Lp. 2. Pozycja 3. Przychéd uzyskania 6. Dochéd
kosztu
8 przychodu podatkowego
9 1. ZALICZKI NA POCZET ZARZADU
10 1.1_[Wynagrodzenie zarzadu 200,00 I 200,00 2] 0,00 2
11 1.2_[Wynagrodzenie zarzadey 1560,00 2 1560,00 2 0,00 2|
2 1.3 |Ksiegowosé 400,00 I 400,00 I 0,00 2|
13 1.4_[Inne wynagrodzenia (lacznie z ZUS) 0,00z 0,00z 0,00 2|
14 1.5_[Inne wydatki pracownicze (BHP, odziez, napoje 0,00z 0,00z 0,00 2|
15 1.6_[Obsluga prawna 0,00 2| 0,00 2| 0,00 2|
16 1.7_[Koszty zebran (materialy i inne) 100,00 I 100,00 I 0,00 2|
17 1.8_[Koszty biezace (telefon, inne) 100,00 I 100,00 I 0,00 2|
18 1.9_[Konserwacje, przeglady i napravy 400,00 I 400,00 I 0,00 2|
19 1.10 [Remonty. Modernizacje 100,00 I 100,00 I 0,00 2|
20 1.11 [Ochrona budynku 200,00 I 200,00 I 0,00 2|
21 1.12 [Ubezpieczenie (lacznie) 100,00 I 100,00 I 0,00 2|
22 1.13 [Koszty sprzatania 300,00 2 300,00 2 0,00 2|
23 1.14 [Wywéz $mieci 180,00 I 180,00 I 0,00 2|
2 1.15 [Inne zwiazane z czystoscia i ochrona 0,00 2| 0,00 2| 0,00 2|
25 1.16 [Energia elektryczna 800,00 2 800,00 2 0,00 2|
2% 1.17 [Ciepla i zimna woda 550,00 2 550,00 2 0,00 2|
21 1.18 [Centralne ogrzewanie, oplaty stale 500,00 2 500,00 2 0,00 2|
28 1.19 [Centralne ogrzewanie, oplaty zmienne 700,00 2 700,00 2 0,00 2|
29 1.20 [Kanalizacja 0,00 2| 0,00 2| 0,00 2|
30 1.21 [Antena zbiorcza 110,00 I 110,00 I 0,00 2|
31 1.22 [Pozostale ustugi 0,002 0,002 0,00 2|
32 1.23 [Uzytkowanie wieczyste gruntu 300,00 2 300,00 2 0,00 2|
33 1.24 [Podatek od nieruchomosci 300,00 2 300,00 2 0,00 2|
34 1.25 [Inne oplaty 300,00 2 0,002 300,00
35 1.26 [Razem 7.200,00 2| 900,00 2 0,00z 300,00 2
3% 2. ZALICZKI NA ZAKUP MEDIOW DO LOKALI
37 2.1 [Energia elektryczna 300,00 21 3000,00 21 0,00 2
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Krok 4: Wstawić (w poz. 2 Zaliczki na koszty zarządu lokalami) do kolumny Przychody faktycznie otrzymane w danym miesiącu zaliczki na zakup mediów i inne zakupy do lokali lokalami oraz do kolumny Koszty kwoty faktycznie wydane w danym miesiącu na te cele:
a) energia elektryczna

b) gaz

c) woda (zimna, ciepła)

d) inne.

W tej grupie przychodów raczej nie występują wydatki nie stanowiące kosztów podatkowych, dlatego kolumna 5 pozostanie pusta. 

Arkusz automatycznie oblicza dochód z tego źródła.
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25 1.16 |[Energia elektryczna 800,00 zt 800,00 zt 0,00 zi]
26 1.17 |Ciepta i zimna woda 550,00 zt 550,00 zt 0,00 zi]
27 1.18 |Centralne ogrzewanie, oplaty state 500,00 zt 500,00 zt 0,00 zi]
28 1.19 |Centralne ogrzewanie, optaty zmienne 700,00 zt 700,00 zt 0,00 zi]
29 1.20 |Kanalizacja 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zi|
30 1.21|Antena zbiorcza 110,00 24| 110,00 24| 0,00 zi]
31 1.22|Pozostate ustugi 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
32 1.23|Uzytkowanie wieczyste gruntu 300,00 zt 300,00 zt 0,00 zi]
33 1.24|Podatek od nieruchomosci 300,00 zt 300,00 zt 0,00 zi]
34 1.25|Inne optaty 300,00 zt 0,00 zt| 300,00 zi
35 1.26 |Razem 7200,00 zt| 6 900,00 zt| 0,00 zt| 300,00 24
36 2. ZALICZKI NA ZAKUP MEDIOW DO LOKALI
37 2.1 |Energia elektryczna 3 000,00 24| 3 000,00 24| 0,00 zi]
38 2.2 |Gaz 1400,00 zH 1400,00 zH 0,00 zi|
39 2.3 |Woda (zimna, podgrzanie) 900,00 zt 900,00 zt 0,00 zi]
40 2.4 |Inne (internet) 700,00 zt 700,00 zt 0,00 zi|
41 2.5 |Razem 6000,00 zt| 6 000,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
42 3. POZYTKI Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ MIESZKALNEJ
43 3.1 |Najem lokalu mieszkalnego nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
44 3.2 |Najem garazu nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
45 3.3 |Najem piwnicy nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
46 3.4 |Sprzedaz czesci nieruchomosci wspéinej 500 000,00 zt 7 000,00 zt| 493 000,00 zi|
47 3.5 |Razem 500 000,00 z 7000,00 zt| 0,00 zt| 493 000,00 zi}
48 4. PRZYCHODY | KOSZTY INNE
49 4.1 |Odszkodowanie 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
50 4.2 |Koszty kredytu (odsetki, optaty) 0,00 zt| 300,00 zH -300,00 zi}
51 4.3 |Premia termomodernizacyjna 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
52 4.4 |Darowizny 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
53 4.5 |Dotacje 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zi|
54 4.6 |Koszty sagdowe dochodzenia zaleglych zaliczek 0,00 zt| 100,00 zt -100,00 zi|
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Krok 5: Wstawić (w poz. 3 Pożytki z nieruchomości wspólnej mieszkalnej) do kolumny Przychody faktycznie otrzymane i kwoty należne w danym miesiącu z tytułu pożytków cywilnych oraz do kolumny Koszty kwoty faktycznie wydane lub kwoty zarachowane w danym miesiącu na w związku z uzyskiwaniem tych pożytków:

a) najem lokalu mieszkalnego nr 

b) najem garażu nr 

c) najem piwnicy nr 

d) sprzedaż części nieruchomości wspólnej.
W tej grupie mogą wystąpić wydatki nie stanowiące kosztów podatkowych, lub stanowiące je jedynie w części (np. prowizja pośrednika podzielona na okres trwania umowy najmu). Jeżeli wspólnota ponosi wydatki, których nie można w części lub w całości zaliczyć do kosztów podatkowych danego okresu należy wpisać je do kolumny 5. Jeżeli są to wydatki, które do kosztów są zaliczane w ratach a zostały poniesione w całości, przy rozliczaniu dochodu w następnym miesiącu należy tę część zaliczyć do kosztów uzyskania przychodów. 

W analizowanym przykładzie wspólnota sprzedała w maju dwa lokale powstałe po przebudowie strychu.
Arkusz automatycznie oblicza dochód z tego źródła.
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31 1.22|Pozostate ustugi 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
32 1.23|Uzytkowanie wieczyste gruntu 300,00 zt 300,00 zt 0,00 zi]
33 1.24|Podatek od nieruchomosci 300,00 zt 300,00 zt 0,00 zi]
34 1.25|Inne optaty 300,00 zt 0,00 zt| 300,00 zi
35 1.26 |Razem 7200,00 24| 6 900,00 zt| 0,00 zt| 300,00 24
36 2. ZALICZKI NA ZAKUP MEDIOW DO LOKALI
37 2.1 |Energia elektryczna 3 000,00 24| 3 000,00 24| 0,00 zi]
38 2.2 |Gaz 1400,00 zH 1400,00 zH 0,00 zi|
39 2.3 |Woda (zimna, podgrzanie) 900,00 zt 900,00 zt 0,00 zi]
40 2.4 |Inne (internet) 700,00 zt 700,00 zt 0,00 zi|
41 2.5 |Razem 6000,00 zt| 6 000,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
42 3. POZYTKI Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ MIESZKALNEJ
43 3.1 |Najem lokalu mieszkalnego nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
44 3.2 |Najem garazu nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
45 3.3 |Najem piwnicy nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
46 3.4 |Sprzedaz czesci nieruchomosci wspéinej 500 000,00 zt 7 000,00 zt| 493 000,00 zi|
47 3.5 |Razem 500 000,00 z 7000,00 zt| 0,00 zt| 493 000,00 zi}
48 4. PRZYCHODY | KOSZTY INNE
49 4.1 |Odszkodowanie 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
50 4.2 |Koszty kredytu (odsetki, optaty) 0,00 zt| 300,00 zH -300,00 zi}
51 4.3 |Premia termomodernizacyjna 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
52 4.4 |Darowizny 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi] =
53 4.5 |Dotacje 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zi|
54 4.6 |Koszty sagdowe dochodzenia zaleglych zaliczek 0,00 zt| 100,00 zt -100,00 zi|
55 4.7 |Odsetki od zalegtosci we wptatach 190,00 24| 0,00 zi 190,00 zi|
56 4.8 |Amortyzacja (tacznie) 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
57 4.9 |Inne 0,00 zt| 0,00 zt| 350,00 zt 0,00 zi|
58 4.10|Razem 190,00 zH 400,00 zH 350,00 zt -210,00 zH
59 |5. RAZEM 513 390,00 zt 20 300,00 zt 350,00 zt 493 090,00 zi|
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Krok 6: Wstawić (w poz. 4. Przychody i koszty inne) do kolumny Przychody faktycznie otrzymane w danym miesiącu przychody oraz do kolumny Koszty kwoty faktycznie wydane w danym miesiącu mające związek z tymi przychodami:

a) odszkodowanie

b) koszty kredytu (odsetki, opłaty)

c) premia termomodernizacyjna

d) darowizny

e) dotacje,

f) koszty sądowe dochodzenia zaległych zaliczek i odszkodowania

g) odsetki od zaległości we wpłatach od właścicieli lokali

a) i ) amortyzacja

W grupie wymienionej w pkt 4 mogą wystąpić wydatki, których nie da się przyporządkować do żadnych przychodów. Wówczas kolumna 3 pozostanie pusta. Jeżeli jest to jednocześnie wydatek nie stanowiący kosztów uzyskania przychodów – pusta pozostaje także kolumna 4. Wydatek należy wpisać do kolumny 5. Nie zmienia on ogólnej kwoty dochodu. W pokazanym przykładzie wspólnota wydała 350 zł na wieniec pogrzebowy. Wydatek nie stanowi kosztu uzyskania przychodu, nie można go także zaliczyć do wydatków związanych z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych wspólnoty. 
Arkusz automatycznie oblicza dochód z tego źródła.
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31 1.22|Pozostate ustugi 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
32 1.23|Uzytkowanie wieczyste gruntu 300,00 zt 300,00 zt 0,00 zi]
33 1.24|Podatek od nieruchomosci 300,00 zt 300,00 zt 0,00 zi]
34 1.25|Inne optaty 300,00 zt 0,00 zt| 300,00 zi
35 1.26 |Razem 7200,00 24| 6 900,00 zt| 0,00 zt| 300,00 24
36 2. ZALICZKI NA ZAKUP MEDIOW DO LOKALI
37 2.1 |Energia elektryczna 3 000,00 24| 3 000,00 24| 0,00 zi]
38 2.2 |Gaz 1400,00 zH 1400,00 zH 0,00 zi|
39 2.3 |Woda (zimna, podgrzanie) 900,00 zt 900,00 zt 0,00 zi]
40 2.4 |Inne (internet) 700,00 zt 700,00 zt 0,00 zi|
41 2.5 |Razem 6000,00 zt| 6 000,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
42 3. POZYTKI Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ MIESZKALNEJ
43 3.1 |Najem lokalu mieszkalnego nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
44 3.2 |Najem garazu nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
45 3.3 |Najem piwnicy nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
46 3.4 |Sprzedaz czesci nieruchomosci wspéinej 500 000,00 zt 7 000,00 zt| 493 000,00 zi|
47 3.5 |Razem 500 000,00 z 7000,00 zt| 0,00 zt| 493 000,00 zi}
48 4. PRZYCHODY | KOSZTY INNE
49 4.1 |Odszkodowanie 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
50 4.2 |Koszty kredytu (odsetki, optaty) 0,00 zt| 300,00 zH -300,00 zi}
51 4.3 |Premia termomodernizacyjna 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
52 4.4 |Darowizny 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi] =
53 4.5 |Dotacje 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zi|
54 4.6 |Koszty sagdowe dochodzenia zaleglych zaliczek 0,00 zt| 100,00 zt -100,00 zi|
55 4.7 |Odsetki od zalegtosci we wptatach 190,00 24| 0,00 zi 190,00 zi|
56 4.8 |Amortyzacja (tacznie) 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
57 4.9 |Inne 0,00 zt| 0,00 zt| 350,00 zt 0,00 zi|
58 4.10|Razem 190,00 zH 400,00 zH 350,00 zt -210,00 zH
59 |5. RAZEM 513 390,00 zt 20 300,00 zt 350,00 zt 493 090,00 zi|
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Krok 7: Arkusz automatycznie obliczył wszystkie przychody, koszty uzyskania tych przychodów oraz dochód z całego miesiąca. Dochód jest powiększony o wydatki, których nie można zaliczyć do kosztów uzyskania przychodu. 
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37 2.1 |Energia elektryczna 3 000,00 24| 3 000,00 24| 0,00 zi]
38 2.2 |Gaz 1400,00 zH 1400,00 zH 0,00 zi|
39 2.3 |Woda (zimna, podgrzanie) 900,00 zt 900,00 zt 0,00 zi]
40 2.4 |Inne (internet) 700,00 zt 700,00 zt 0,00 zi|
41 2.5 |Razem 6000,00 zt| 6 000,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
42 3. POZYTKI Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ MIESZKALNEJ
43 3.1 |Najem lokalu mieszkalnego nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
44 3.2 |Najem garazu nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
45 3.3 |Najem piwnicy nr 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
46 3.4 |Sprzedaz czesci nieruchomosci wspéinej 500 000,00 zt 7 000,00 zt| 493 000,00 zi|
47 3.5 |Razem 500 000,00 z 7000,00 zt| 0,00 zt| 493 000,00 zi}
48 4. PRZYCHODY | KOSZTY INNE
49 4.1 |Odszkodowanie 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
50 4.2 |Koszty kredytu (odsetki, optaty) 0,00 zt| 300,00 zH -300,00 zi}
51 4.3 |Premia termomodernizacyjna 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
52 4.4 |Darowizny 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
53 4.5 |Dotacje 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zi|
54 4.6 |Koszty sagdowe dochodzenia zaleglych zaliczek 0,00 zt| 100,00 zt -100,00 zi|
55 4.7 |Odsetki od zalegtosci we wptatach 190,00 24| 0,00 zi 190,00 zi|
56 4.8 |Amortyzacja (tacznie) 0,00 zt| 0,00 zt| 0,00 zif
57 4.9 |Inne 0,00 zt| 0,00 zt| 350,00 zt 0,00 zi|
58 4.10|Razem 190,00 zH 400,00 zH 350,00 zt -210,00 zH
59 |5. RAZEM 513 390,00 zt 20 300,00 zt 350,00 zt 493 090,00 zi|
Dochody przeznaczone na gospodarke i
60 6. |mieszkaniowa 492 740,00 2|
61 7. |Dochody do opodatkowania (5 - 6) 350,00 zif
62 8. |ZALICZKA NA PODATEK (poz.7 x 19%) 66,50 zH
63
64
65 L
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Krok 8: Ustalić jaka część otrzymanego w danym miesiącu dochodu nie została wydana, ale jest przeznaczona na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi. Dane te wynikają z uchwały wspólnoty oraz konstrukcji ponoszenia wydatków przez wspólnotę zgodnie z rozdziałem 4 ustawy o własności lokali, np. zaliczka na zakup mediów zostanie wydana dopiero w następnym miesiącu. Ta część dochodu jest zwolniona od podatku. 
Jeżeli jakaś część otrzymanych dochodów nie została przeznaczona na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi, arkusz automatycznie obliczy kwotę dochodu do opodatkowania oraz kwotę zaliczki na podatek dochodowy. W przykładzie jest to kwota 350 zł na wieniec pogrzebowy. 
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49 4.1 |Odszkodowanie 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
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51 4.3 |Premia termomodernizacyjna 0,00 zi 0,00 zi 0,00 zi]
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58 4.10|Razem 190,00 zH 400,00 zH 350,00 zt -210,00 zH
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Krok 9: Jeżeli jakaś część otrzymanych dochodów nie została przeznaczona na gospodarkę zasobami mieszkaniowymi, arkusz automatycznie obliczy kwotę dochodu do opodatkowania oraz kwotę zaliczki na podatek dochodowy. 
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Przykład w formie Excel znajdziesz tutaj 
