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Głównym tematem i  publikacją numeru 12/2005 „MiW” jest 

„Sprawozdanie finansowe sporządzone przez zarząd za rok obrotowy 2005” Krzysztofa Dziewiora. 

Autor wyjaśnia, w jaki sposób wspólnota powinna dokonać rozliczenia finansowego, podaje rodzaj deklaracji, którą należy złożyć w urzędzie skarbowym, wymienia też pozycje, które w tej deklaracji trzeba wypełnić. 

Czytelnik dowie się, dlaczego wymogi ustawy o rachunkowości nie obejmują wspólnot mieszkaniowych. Jednak nawet w przypadku prowadzenia ewidencji pozaksięgowej na zarządzie spoczywają obowiązki: dokonywania rozliczeń przez rachunek bankowy, ewidencjonowania kosztów zarządu nieruchomością wspólną, ewidencjonowania rozliczenia z innych tytułów na rzecz nieruchomości wspólnej. 

Autor podaje, w jakim przypadku wspólnota może ubiegać się o zwolnienie z podatku dochodowego od osób prawnych i w jaki sposób zadeklarować to zwolnienie. 

Rozliczenia roczne, dokonywane przez przedsiębiorstwa gminne budzą niekiedy wątpliwości. Dla zweryfikowania poprawności obliczenia sum, zgromadzonych na koncie wspólnoty, należy zastosować wówczas równanie, przytoczone w artykule. 

 Cennym uzupełnieniem publikacji są wzory sprawozdawczości finansowej zarządu wspólnoty mieszkaniowej. 

Krzysztof Dziewior w artykule „VAT od rozprowadzania programów RTV” odpowiada też na pytanie: „Czy jest objęta podatkiem VAT opłata za rozprowadzanie programów radiowo – telewizyjnych na rzecz członków spółdzielni lub na rzecz właścicieli lokali mieszkalnych nie będących członkami spółdzielni za które są pobierane opłaty zgodnie z art. 4  ust. 1,2,4 i 5 ustawy z 15 grudnia 200r. o spółdzielniach mieszkaniowych oraz na rzecz pozostałych odbiorców?”  

Podczas październikowego seminarium mieszkaniowego, będącego wydarzeniem roku 2005  Krzysztof Dziewior wygłosił referat „O przekształceniu spółdzielni we wspólnotę”. Najważniejsze tezy swojego wystąpienia autor omówił w artykule pod tym samym tytułem. Aby rozproszyć wątpliwości uczestników seminarium główny księgowy podjął próbę odpowiedzi na pytanie: „Jaka forma zarządu nieruchomościami jest bardziej ekonomiczna: spółdzielcza czy wspólnotowa”. Wyjaśnił też, że powstanie wspólnot z zasobów mieszkaniowych spółdzielni nie musi oznaczać likwidacji spółdzielni, ponieważ jako osoba prawna spółdzielnia może być zarządem lub również zarządcą wspólnot. 

Autor mówił również o tym, w jaki sposób dokonać przekształcenia spółdzielni mieszkaniowej we wspólnotę i o tym, co jest najistotniejsze w procesie przekształcenia spółdzielczego lokalu we własność odrębną.

Z kolei Stanisław Kruszniewski poruszył temat sprawnego i szybkiego przejmowania zarządu przez właścicieli lokali w nowych domach, zarządzanych przez deweloperów. Zdaniem autora zarząd deweloperski jest niekorzystny, gdyż interesy deweloperów i właścicieli lokali są sprzeczne.

 Andrzej Boczkowski ze Stowarzyszenia Elektryków Polskich poruszył ważki temat bezpieczeństwa instalacji elektrycznych.

Temat zarządzania przez dewelopera, omówiony na seminarium wspólnot mieszkaniowych przez Stanisława Kruszniewskiego, poruszony wcześniej w nr 10/2005 „MiW” w artykułach M Substyka i W. Witakowskiego kontynuuje Marian Kalwary  w publikacji „Ku rozwadze nabywców lokali na tzw. rynku pierwotnym”. Autor uświadamia czytelnikom, że deweloper często traktuje zarządzanie wybudowaną przez siebie nieruchomością jako dodatkowe źródło dochodów, przerzucając na właścicieli koszty, ponadto dąży do jak najdłuższego utajniania wad i niedoróbek budowlanych, co dla właścicieli lokali jest zdecydowanie niekorzystne. Właściciele, którzy nie przejmą zarządu – i kontroli – nad nieruchomością wspólna odczują skutki finansowe swojej bierności.

Problemy związane z zarządzaniem  

● Janusz Gdański: „Program minimum nie tylko dla dyrektora”

Autor analizuje przyczyny trudności finansowych, z którymi borykają się prezesi gminnych firm (spółek, zakładów budżetowych) zarządzających komunalnym zasobem mieszkaniowym. Dowodzi, że powszechnie przez gminy stosowana taktyka wyprzedaży majątku, np. sprzedaż lokali użytkowych dla pokrywania bieżących płatności, w rezultacie uszczupla dochody i pogłębia deficyt w ich budżecie. Autor wymienia warunki, które musza być spełnione, aby zarządzający komunalnym zasobem mieszkaniowym przestał być przysłowiowym „chłopcem do bicia”, atakowanym ze wszystkich stron. 

● Włodzimierz Witakowski: „Zarząd idzie na łatwiznę”

W artykule na zamówienie autor opisuje przypadek rozliczeń kosztów zużycia wody w oparciu o uśrednione dane, uzyskane na podstawie rocznych pomiarów. Wyjaśniając wątpliwości czytelniczki dowodzi, że zarząd, choć w tym przypadku „poszedł na łatwiznę” (tj. przestał systematycznie rozliczać odczyty wodomierzy), miał jednak do tego prawo.

● „Budowa kominków wymaga pozwolenia” – W tym artykule Włodzimierz Witakowski na podstawie problemów, z którymi boryka się czytelniczka, która przebudowała piec kaflowy na kominek z wkładem żeliwnym, omawia konsekwencje tej niezgodnej z prawem inwestycji. Wspólnota obciążyła zainteresowaną kosztami remontu przewodu kominowego oraz zarzuciła jej dokonanie samowoli budowlanej. Wyjaśniając wątpliwości, dotyczące zasadności postanowień zarządu wspólnoty autor przytacza podstawowe przepisy, regulujące sprawę budowy kominków, podaje też obszerną interpretację pojęcia samowoli budowlanej w oparciu o przepisy ustawy prawo budowlane. 

 ● Piszemy też o tym, w jaki sposób dokonać:

· „Powierzenia zarządu notarialnie”

· „Zmiany sposobu ogrzewania”

· „Jak podarować wspólnocie instalację domofonową” (uchwała właścicieli nie włączy instalacji domofonowej do nieruchomości wspólnej, potrzebne są dodatkowe formalności. Przekazanie musi mieć formę pisemną!)

· Wyjaśniamy, dlaczego – i w jaki sposób - włączyć właścicieli garaży na działce wspólnoty do grona właścicieli tej wspólnoty jako właścicieli lokali użytkowych. Czytelnik dowie się też, kto w tym przypadku pokryje koszty korekty udziałów w nieruchomości wspólnej. 
Etyka zawodu zarządcy

Kazimierz Szot: „Bądźmy godni tego zawodu”

Autor ubolewa, że zasady etyki zawodu zarządcy, opublikowane w poprzednim numerze „MiW”, są  obce dla wielu przedstawicieli tej profesji. Do częstych zjawisk należą: podkupywanie kontraktów, nierzetelne bądź wręcz nieuczciwe postępowanie zarządcy w stosunku do zleceniodawcy. Jeśli administratorowi brakuje czasu na wywiązanie się z przyjętych  zobowiązań, traci dobrą opinię i wiarygodność. Autor uważa, że nieuczciwi zarządcy, żerujący na naiwności ludzkiej powinni być eliminowani z zawodu, który jest przecież zawodem zaufania publicznego.

Ekologia w mieszkalnictwie

Temat jest aktualny chociażby wobec rosnących kosztów ogrzewania. Można je zmniejszyć, stosując np. kotły opalane brykietami ze słomy. Ile możemy zaoszczędzić, stosując takie ekologiczne ogrzewanie dowiemy się z artykułu Remigiusza Gostkowskiego : „Jaki kocioł na zimę”.

Oszczędności na ogrzewaniu przyniesie także termomodernizacja. Nasz specjalny wysłannik na konferencję z komisarzem ds. energetyki Unii Europejskiej Aleksander Małkiewicz donosi, że UE przyznała „Dotacje na termomodernizacje”, jednak ich wykorzystanie wymaga przygotowania przez rząd pakietu ustaw i rozporządzeń wprowadzających, zaś od administratorów domów -  bardzo starannego przygotowania dokumentacji i projektów termomodernizacyjnych. Dotyczy to także innych inwestycji w zakresie  modernizacji instalacji c.o. i ciepłej wody, urządzeń wentylacyjnych i dźwigów osobowych.

Ten sam autor w artykule „Oczyszczalnia przy domu” pisze też o pożytkach z roślinnych przydomowych oczyszczalni ścieków.

Piszemy o:

· obniżce opłat za wpis do księgi wieczystej „Tańszy wpis do księgi wieczystej”

· „O odpłatności za lustracje” 

· o „Końcu ulgi remontowej”

· o konsekwencjach upadku spółdzielni mieszkaniowej

· („Gdy upadnie spółdzielnia”)

· o wyniku głosowaniu nad uchwałą w przypadku, gdy każdy ze współwłaścicieli lokalu glosuje inaczej („Gdy małżonkowie nie są zgodni”)  

Ćwiczenia z logiki

No i po co to Pani?

- czyli podstawa prawna zdrowego rozsądku

Witold  Kalinowski

   Jedenaście lat temu niebacznie i nieroztropnie ogłosiłem, że znam ustawę o własności lokali i potrafię ją interpretować. Od tej pory nieszczęśnicy, którzy bez własnej woli i wiedzy wpadli w kompot zwany wspólnotą mieszkaniową, kierują do mnie różne pytania, a ja próbuję na nie odpowiadać, wertując dzienniki ustaw i poradniki prawne. Myślałem więc, że nic mnie już nie zaskoczy. A jednak ...

   Oto pani NN pyta, czy administrator ma prawo żądać oświadczenia o liczbie osób przebywających regularnie w mieszkaniu, a jeśli tak, to jaką ma do tego podstawę prawną. Pytanie padło na forum internetowym, gdzie włączyć się i odpowiedzieć może każdy, natychmiast więc jakiś człowiek naiwny a szczery odpisał, że choć administrowaniem para się zawodowo i takie oświadczenia systematycznie zbiera, to nigdy mu nie przyszło do głowy szukać dla tych działań podstawy prawnej, bo rzecz jest oczywista i wynika z potrzeby praktycznej: jakże administrator ma rozliczać np. zużycie wody, skoro w mieszkaniach nie ma liczników, a wspólnota kazała mu rozliczać „na osobę”.

   A to prostak! Widzi tylko własną, trywialną administratorską wygodę, a nie dostrzega wyższych duchowych potrzeb pani NN i wielu innych świadomych obywateli wolnego państwa – potrzeb, które znalazły uznanie i ochronę w konstytucji i ustawach. A któraż to ustawa – powtarza pani NN w replice – pozwala administratorowi grzebać w moich sprawach intymnych, a mianowicie liczyć osoby (płci obojga!) mieszkające w moim domu?

   Próbowałem sobie sprawę przemyśleć. Próbowałem tak i siak, od tej i od tamtej strony, do Kodeksów nawet zajrzałem i do Konstytucji. I wychodzi na to, że mimo jedenastu lat doświadczeń też jestem gbur i prostak. Bo do odpowiedzi, podanej przez Administratora, potrafię dodać tylko tyle:

   „Szanowna Pani,

Administrator ma PRAWO żądać oświadczenia o liczbie osób korzystających z mieszkania, a Pani ma PRAWO odmówić złożenia takiego oświadczenia. Wtedy administrator będzie miał PRAWO obciążyć Panią opłatą według własnego pomysłu, czyli liczyć np. za dziesięć osób. Jeżeli naprawdę z mieszkania korzystają tylko 3 osoby, Pani ma PRAWO polecieć do niego z awanturą i zażądać, aby natychmiast wykreślił ze swoich rachub liczbę 10 i wpisał liczbę 3; tym samym administrator uzyska informację, o którą mu chodziło, a którą Pani tak pilnie chroniła.

  Więc po co Pani to wszystko?”  

 Konsultacje dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych:

Bezpłatnych porad dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych udzielają  eksperci miesięcznika „Mieszkanie i Wspólnota”:

czwartek godz. 14-16:

· Biuro Poselskie Mariusza Kamińskiego, PiS, Warszawa, Nowy Świat 41a

      (wejście od ul. Tuwima)   -  Witold Kalinowski  i  Ryszard Niedźwiecki

czwartek godz. 13-15:   tel. 022 831 75 88   –       Genowefa  Baziuk-Płaska
