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Rozpoczyna się wiosna, która tradycyjnie otwiera sezon remontowy. W marcowym numerze „Mieszkania i wspólnoty” zajmujemy się remontem dachu. Marek Zalewski udowadnia, że „Sople to kapiące z dachu złotówki”. Autor wyjaśnia mechanizm tworzenia się sopli na dachach i balkonach (także w sytuacji, gdy nie ma śniegu na dachu), stwierdza, że brak odpowiedniej izolacji termicznej stropodachu jest poważna wadą, mogącą nawet doprowadzić do katastrof budowlanych. W każdym przypadku prowadzi do strat finansowych! Wszak na „produkcję” sopli wspólnota zużywa ciepło przeznaczone do ogrzewania budynku. Innym, niepokojącym skutkiem złej izolacji na stropodachach bloków mieszkalnych jest tzw. „purchlenie” papy tj. tworzenie się pęcherzy powietrznych i odrywanie się papy od podłoża. W efekcie powstają przecieki. 

Kiedy bieżące konserwacje i naprawy polegające na łataniu  dziur pochłaniają coraz więcej pieniędzy, a mimo to nie udaje się uniknąć zacieków i zalań, zapada decyzja o remoncie dachu.

Tadeusz Miłosz  w swoim artykule „Przed remontem dachu” radzi, aby przed renowacją pokrycia dachowego zastanowić się, czy nie trzeba wcześniej ocieplić stropodachu. Zdaniem autora niemal wszystkie dachy płaskie domów wybudowanych przed 1990 rokiem wymagają docieplenia, aby spełniły wymagania obecnie obowiązującej normy. Autor radzi, co robić, aby uniknąć stosowania wadliwych materiałów i nieodpowiednich technologii, poleca materiały dociepleniowe o długiej żywotności, lekkie i  o wysokich walorach izolacyjnych. Dzięki zastosowanej technice docieplenia i pokrycia dachu zabezpieczyć go można na kilkadziesiąt lat. Jeśli przed uszczelnieniem  dachu nie docieplimy stropodachu, trzeba będzie zająć się ociepleniem dachu w późniejszym terminie, ponosząc dodatkowe koszty.

Henryk Rusiński prezentuje „Materiały na dachy” omawiając szczegółowo zalety, wady i optymalne warunki zastosowania różnych materiałów na pokrycia dachów. Wśród opisanych materiałów są dachówki ceramiczne i cementowe, pokrycia bitumiczne: papy, dachówki i faliste płyty bitumiczne, blachy profilowane (trapezowe, faliste), blachodachówki itp. Wybierając rodzaj blachy i zabezpieczenia jej powierzchni (ocynkowanie, alucynk) można przedłużyć trwałość pokrycia z blachy do ponad pięćdziesięciu – a nawet stu lat. 

Docieplenie dachu wspólnota może realizować, uzyskując na ten cel kredyt termomodernizacyjny. Krzysztof Dziewior radzi, w jaki sposób dokonać „Księgowania kredytu termomodernizacyjnego” w spółdzielni. W publikacji „Księgowanie kredytu” główny księgowy pisze, jak prawidłowo zaksięgować kredyt bankowy na remont instalacji c.o. oraz uzyskaną przez wspólnotę mieszkaniową premię termomodernizacyjną.  

Odpowiadając na wątpliwości czytelników główny księgowy w publikacji „Jesteśmy wspólnotą, po co nam spółdzielnia?” pisze o formach zarządzania w domach byłych PGR-ów. Wyjaśnia, że wspólnota powstała w domu popegeerowskim może w każdej chwili podziękować spółdzielni za zarządzanie domem, wybrać swój zarząd i zarządzać zgodnie z wymogami ustawy o własności lokali. Krzysztof Dziewior porusza także problem amortyzacji urządzeń kotłowni ogrzewającej dom wspólnoty „popegeerowskiej”, zarządzany przez spółdzielnię. („Amortyzacja kotłowni”). 

W artykule „Właściciele nie chcą być w spółdzielni” autor doradza właścicielom lokali wyodrębnionych w spółdzielni mieszkaniowej, niezadowolonym z zarządzania przez spółdzielnię, z którego przepisu ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych mogą skorzystać, aby podjąć uchwałę, że w zakresie zarządu nieruchomością wspólną będą miały zastosowanie przepisy ustawy z 24 czerwca 1994 o własności lokali. Główny księgowy wyjaśnia też wątpliwości dotyczące funduszu remontowego.

Rozliczania kosztów c.o. – to blok tematyczny bardzo aktualny u schyłku zimy. Specjaliści z Centralnego Ośrodka Badawczo – Rozwojowego Techniki Instalacyjnej „Instal” w Warszawie wyjaśniają:

● Jakie warunki techniczne powinny być spełnione przed zamontowaniem podzielników kosztów ogrzewania na grzejnikach c.o. w budynku wielorodzinnym („W jakim budynku można zamontować podzielniki”).

● Jakie są zasady ustalania metody określania współczynników wyrównawczych, wynikających z położenia mieszkania w bryle budynku („Współczynniki wyrównawcze”)

● Kto odpowiada za funkcjonowanie systemu indywidualnego rozliczania kosztów w budynku wielo lokalowym? („Rozliczanie c.o.)

Zarządzanie domem wspólnoty mieszkaniowej – to stała tematyka naszego czasopisma. W tym numerze na szczególną uwagę zasługują:

● Regulamin porządku domowego zawierający postanowienia ogólne, obowiązki mieszkańców, przepisy porządkowe i postanowienia końcowe.

● Na życzenie czytelników sprawą uprawnień zakładów komunalnych do administrowania i zarządzania nieruchomościami nie stanowiącymi majątku gminy (a więc domami wspólnot, w których gmina nie ma udziałów) zajął się Włodzimierz Witakowski w artykule „Komunalne zarządzanie”. Autor analizuje przepisy ustawy z 8 marca 1990 o samorządzie gminnym i interpretuje cel jej ostatniej nowelizacji.

● Problem wpłacania przez gminę (jako właściciela lokali nie wyodrębnionych) zaliczek na fundusz remontowy wraca na nasze łamy, jako że nigdy nie traci aktualności. Nadal większość gmin nie wpłaca systematycznie zaliczek na konto wspólnoty, „dokładając” do remontu dopiero po jego rozpoczęciu. Zdarza się, że gmina zobowiązuje się do wykonywania drobnych (lub większych) napraw w przypadku awarii. Wady i zalety takiej sytuacji analizuje przedstawia Janusz Gdański w artykule „Gmina wpłaca na fundusz remontowy”.

● Problemy, związane z zarządzaniem pojawiają się często w listach czytelników, na które odpowiadamy na łamach. Tym razem Janusz Gdański rozstrzyga następujące wątpliwości:

· Czy dla członków zarządu, sprawujących funkcję społecznie zwrot kosztów zarządu  (przejazdów, telefonów, materiałów piśmiennych itp.) jest przychodem, czy zatem ulega opodatkowaniu („Zwrot kosztów zarządu” )  

· „Kto płaci za wynajecie sali” na doroczne zebranie wspólnoty (zarządca czy wspólnota?) 
· Jak ukrócić praktyki zarządcy, akceptującego zawyżone faktury za drobne naprawy? („Koszty napraw”)

· Jakie działania podjąć, aby wspólnota, której sprzedano działkę „po obrysie budynku” mogła mieć swoje podwórko?
· Na jakiej podstawie można naliczyć najuboższym niższy czynsz? (Niższy czynsz dla najuboższych”)

Tematyka bezpieczeństwa w tym numerze została zaprezentowana przez Aleksandra Małkiewicza w artykule „Bezpieczne i niebezpieczne windy”. Autor omawia stan dźwigów osobowych, ich zabezpieczenia przed wypadkami (często niedostateczne) i niebezpieczeństwa, wiążące się z korzystaniem z tego udogodnienia.

Krótko, lecz wyczerpująco piszemy o:

● „Nowych stawkach opłat sądowych”

● Kosztach przeniesienia własnościowego, spółdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego we własność odrębną

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 
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I. Aktualności

Wynagrodzenie za korzystanie z sieci, Stacja trafo należy do przedsiębiorstwa, Zmiana wielkości udziałów - stosuje się art. 199 k.c., Spadkobiercy nie dziedziczą uprawnień do przekształcenia. Nowa federacja stowarzyszeń zarządców, Zasady ustalania czynszy, Nowe limity dla pobierających dodatki. - Krzysztof Pławski, nr 1

Wspólnota może przejąć mieszkanie za długi, VAT za użytkowanie wieczyste. - Krzysztof Pławski nr 2.

Lokal nie był częścią wspólną, Umowę przedwstępną trzeba podpisać u notariusza. Spółdzielnie mają prawo do odszkodowania, Współwłasność małżeńska mieszkania spółdzielczego, Zarządzanie nieruchomościami w Unii Europejskiej. - Krzysztof Pławski nr 3.

Eksmisja bez zbędnych skrupułów. - Witold Kalinowski, nr 3.

Czy za każdego gmina zapłaci - Genowefa Baziuk-Płaska, nr 3.

Biuro Informacji Gospodarczej - sposób na dłużników, - Krzysztof Pławski, nr 4.

Atrakcyjne pożyczki dla wspólnot Małopolski, Nowa Komisja Kwalifikacyjna, O wynagrodzeniu zarządu. - Krzysztof Pławski, nr 4.

Spłata spółdzielczych kredytów. Opłata za wieczyste użytkowanie. - Krzysztof Pławski, nr 6.

Krótko,- Krzysztof Pławski nr 7, nr 8.

Użytkowanie wieczyste w prawo własności - Krzysztof Pławski nr 8.

Kończą sięfundusze na premie. W obronie lokatorów WAM. Licencja zarządcy do 2006 r. Pieniądze na lokale socjalne. Remont bez odsetek. VAT na materiały budowlane. - Krzysztof Pławski, nr 9.

Wykup mieszkań zakładowych. Czyje są przyłącza. Potrącenie z należności. - Krzysztof Pławski nr 10.

Gdy nie przysługuje kasacja, Bonifikata zależna od standardu, VAT za wieczyste użytkowanie. - Krzysztof Pławski, nr 11.

Tańszy wpis do księgi wieczystej. O odpłatności za lustrację. Koniec ulgi remontowej, - Krzysztof Pławski, nr 12.

Dotacje na termomodernizację - Aleksander Małkiewicz nr 12.

II. Rachunkowość

Krzysztof Dziewior

Kredyt i ulga remontowa,  nr 1.

VAT i spółdzielnie - interpretacje urzędów skarbowych, nr 2.

Zarządca w budynku dewelopera. Zwolnienie z podatku do 2006 roku, nr 3.

Mieszkanie własnościowe i VAT, Dostarczanie c.o. i VAT , - nr 4.

Zasady i formy ewidencji pozaksięgowej. Uchwała, Wykaz kont syntetycznych, nr 5.

Opodatkowanie najmu nieruchomości wspólnej, nr 6. 

Ubezpieczenie członków zarządu, nr 7.

Czy wspólnota jest podatnikiem VAT? Wymiana dachu, Opodatkowanie najmu, nr 8, Jak zaksięgować kredyt? Dotacja na ISO a VAT, Podatek VAT od kredytu, nr 9

Jedna kotłownia na dwie wspólnoty. Koszty ogólne nie są kosztami inwestycji, nr 10.

Obowiązki ubezpieczeń społecznych, Składanie deklaracji do US, Dotacje zwolnione z podatku, Zaliczka zwolniona z podatku, nr 11.

VAT od programów RTV. Sprawozdanie finansowe za 2005 r. nr 12.

III. Listy

Zarząd bez składek ZUS, - Genowefa Baziuk-Płaska, nr 11.

VAT i zarządzanie lokalami użytkowymi, Aleksander Snarski, nr 1.

Granice sieci kanalizacyjnych, Co wpisać do regulaminu. Wynagrodzenie prezesa i podatek, Fundusze na remonty. Droższy remont gdy nie udostępniają mieszkania, O wysokości odsetek. Właściciel lokalu nie chce wodomierzy, Grunt ma właściciela, Nieusuwalny gminny administrator. - Wlodzimierz Witakowski, nr 1.

Zamiast oszczędności będą koszty. - Aleksander Snarski, nr 2.

Blaszaki i samowola budowlana, Chcę zabudować korytarz, Nie chcę wymieniać grzejnika, do kogo sięodwołać, Podział gruntu z trzema blokami. Wadliwe termy - Włodzimierz Witakowski, nr 2.

Jak wypłacić wynagrodzenie zarządowi. - Genowefa Baziuk-Płaska nr 3.

Będzie zebranie naszej wspólnoty - Krzysztof Pławski, nr 3.

Zanim sąd ustali spadkobierców. Trudna rola zarządcy, Prezes nie udostępnia uchwał, Koszty wymiany pionów. Według udziałów czy metrów. Jak rozliczyć ogrodzenie, Upada spółdzielnia, powstają wspólnoty. Nieporządana działalność gospodarcza, Jako spółdzielnia zarządzamy wspólnotami. - Włodzimierz Witakowski, nr 3.

Formy zatrudnienia zarządu. Kiedy administrator podpisuje dokumenty. Zapis aktu notarialnego. Peprezentacja. Powierzanie zarządu. Włodzimierz Witakowski, nr 4.

Nagrywanie zebrań. - Witold Kalinowski, nr 4.

Nowi właściciele na zebraniu. Lokale socjalne w naszym domu. Janusz Gdański nr 5, Czy na zebraniu podjęliśmy uchwały? - Krzysztof Pławski nr 5.

Urzędy nie zauważają zmian. - Bogusław Dziadkiewicz, nr 5. Dominacja dewelopera - Włodzmierz Witakowski, nr 5.

Czy zgoda na adaptację jest ważna. O opłatach za reklamę na elewacji. - Janusz Gdański nr 6. Sposób podziału kosztów ciepła. Kopiowanie uchwał. Moc prawna uchwały. Nabycie spółdzielczego zadłużonego mieszkania. O dopłatach z unijnych funduszy. - Genowefa Baziuk-Płaska, nr 6.

VAT i wspólnota. Czy ZGM płaci VAT? - Krzysztof Pławski, nr 7.

Kto karze zarządców? Zaliczka od piwnicy. Zarządca nie oddaje dokumentów. Zarząd chce zrezygnować. - Krzysztof Pławski, nr 7.

Podaliśmy do sądu najemców. Obowiązują pierwotne zapisy w aktach notarialnych. Prawo zarządu i większość bezwzględna. Propozycja nie do odrzucenia. Rozliczenie j.r. - Janusz Gdański, nr 8

Ustalenie sposobu naliczania kosztów - Włodzimierz Witakowski, nr 8.

Koszt usunięcia awarii grzejnika. Zmodernizowana kotłownia. Koszty wyrządzonej szkody. Nie robić zamieszania. Koszty wspólnoty. Kto opłaca dozorcę. Czy ZGN może administrować. Los lokatora. - Włodzimierz Witakowski, nr 9.

Gdy wentylacja nie działa. - Sławomir Pykacz, nr 10. 

Fundusz remontowy i sprzedaż mieszkania. Wspólnota ustala wysokość zaliczki. - Krzysztof Pławski, nr 10.

Za co usunąć azbest? Uszkodzili dach i elewację. Gdy jest większościowy właściciel. Służebność wzajemna. Oznakowanie działki. Koszt dokumentacji. Korekta udziałów. Włodzimierz Witakowski, nr 10.

Zmiana zarządu i administratora. Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia. - Witold Kalinowski, nr 10.

Gdy nie ma cenzury. O prawie kontroli. Oskarżenia na zebraniu. Gdy nie są zadowoleni. Właściciel źle parkuje. O zadaszeniach balkonów. Dwie wspólnoty w jednym budynku. Kto finansuje wodomierze. Gigadżule i gigakalorie - Włodzimierz Witakowski, nr 11.

Powierzanie zarządu notarialnie. Jeżeli upadnie spółdzielnia. Zmiana sposobu ogrzewania. Jak podarować wspólnocie instalację domofonową? Garaże na naszym podwórku. - Krzysztof Pławski, nr 12. 

IV Zarządzanie

Przejmowanie nieruchomości, Protokół przejęcia nieruchomości. - Stanisław Kruszniewski nr 1.

Głosowanie we wspólnocie. - Tadeusz Szeklicki, nr 1.

Adaptacja strychu. Uchwała. - Włodzimierz witakowski, nr 2. Regulamin rozliczęń kosztów ogrzewania. - Krzysztof Pławski, nr 2.

Strony umowy o dostawę wody. - Janusz Gdański, nr 3. Kto musi posiadać licencję zarządcy. - Janusz Gdański, nr 3. Kto może wymieniać grzejniki. - Andrzej Górecki, nr 4.

Fałszywe oświadczenia - Witold Kalinowski, nr 4.

Czy wspólnota musi posiadać statut. - Włodzimierz Witakowski, nr 6.

Pomiary powierzchni. - Włodzimierz Witakowski, nr 7.

Budowa kompleksu mieszkaniowego "na raty". Osobne wspólnoty w jednym kompleksie. - Marian Kalwary, nr 7.

O utrzymaniu porządku we wspólnocie. - Marian Kalwary, nr 9.

Nie daje sie odowłać. Rozwiązanie umowy. - Włodzimierz Witakowski, nr 9.

Ogrodzeni- Genowefa Baziuk-Płaska, nr 9.

Zarządzanie przez dewelopera. - Włodzimierz Witakowski, nr 10.

Zasady etyki zarządcy, nr 11.

Ku rozwadze nabywców lokali. - Marian Kalwary, nr 12.

Bądźmy godni tego zawodu. - Kazimierz Szot, nr 12.

Program minimum nie tylko dla dyrektora. - Janusz Gdański, nr 12.

V. Prawo

Granice nieruchomości wspólnej. - Włodzimierz Witakowski, nr 1.

Jak czytać ustawę o zamówieniach publicznych. - włodzmierz witakowski, nr 2.

Ustawa o dodatkach mieszkaniowych, nr 3.

Większa pomoc w spłacie starych kredytów. Obowiązek instalowania wodomierzy. - Krzysztof Pławski, nr 4.

Ograniczenie podwyżek czynszów niekonstytucyjne. Podział spółdzielni. - Krzysztof Pławski, nr 5.

Gdy zajdzie konieczność procesu z deweloperem. - Marian Kalwary, nr 5.

Deweloper buduje etapami. - Włodzimierz Witakowski, nr 5.

Korygowanie błędów w aktach notarialnych. Hala garażowa źle sprzedana. - Włodzmierz Witakowski, nr 6.

Zmiany przepisów spółdzielczych. - Witold Kalinowski, nr 7. Zapłacą sąsiedzi. - Genowefa Baziuk-Płaska, nr 9.

Indywidulane rozliczanie zużycia wody. - Krzysztof Pławski, nr 9.

Kto podpisuje uchwały - Aleksander Snarski, nr 9. Nakłady ponosi właściciel, korzyści odnosi najemca. - Włodzmierz Witakowski, nr 9.

Bez samowoli budowlanej. - Marian Pikuła, nr 10.

Świadczenie usług telekomunikacyjnych. - Krzysztof Cichowski, nr 10.

O wysokości mieszkania na strychu. Właściciel cząstkowy nieruchomości. - Włodzmierz Witakowski, nr 10. 

Niezbędna korekta udziałów. Kontrola nad zarządem powierzonym. - Włodzmierz witakowski, nr 11. O przekształceniach spółdzielni we wspólnotę. - Krzysztof Pławski, nr 12.

VI Finanse

Roczne zebranie wspólnoty mieszkaniowej. - Janusz Gdański, nr 2.

Decyzja o finansowaniu remontów. - Krzysztof Pławski, nr 2.

Kończy się ulga remontowa, - Krzysztof Pławski, nr 3.

Partycypacja właściciela w opłatach za ciepło., Włodzmierz Witakowski, nr 4.

Oszczędzanie energii. - Miłosz Biały, nr 4.

Alternatywność wynagrodzeń zarządu. - Marian Kalwary nr 5.

Podatki we wspólnocie lokalowej. - Krzysztof Dziewior, nr 6.

Ile warto wpłacić na fundusz remontowy? - Witold Kalinowski, nr 7. 

Jak korzystamy z funduszu termomodernizacji. - Krzysztof Pławski, nr 8.

Kiedy naliczać odsetki. - Włodzmierz Witakowski, nr 8.

Lokowanie środków f.r. - Jacek Dąbrowski, nr 9.

Żeby indywidualnie rozlicząc się z zużycia wody, nr 10.

Odliczanie podatku naliczonego - Grzegorz Tomala, nr 11.

Ubezpieczenia w gospodarce nieruchomościami - Damian dąbrowski, nr 11.

Zarząd idzie na łatwiznę. Budowa kominków wymaga pozwolenia. - Włodzmierz Witakowski, nr 12.

VII Technologie i remonty

Kanalizacja burzowa. - Andrzej Perski, nr 1.

Zielone wykwity na elewacji. Andrzej Wanat, nr 2.

Zbiór dokumentacji technicznej. - nr 2.

Remont - temat nr 1. Aleksander Małkiewicz, nr 5. 

Kotłownie nowoczesne i efektywne, nr 7.

Jak ocieplić domy? - Aleksander Małkiewicz, nr 7.

Modernizacja instalacji elektrycznych. - Andrzej Boczkowski, nr 7.

Portal internetowy dla mieszkańców. - Grzegorz Członkowski, nr 7.

Oczyszczalnia przy domu. - Aleksander MAłkiewicz, nr 12.

Jaki kocioł na zimę? - Remigiusz Gostkowski, nr 12.

VIII Opinie, polemiki, relacje.

Balkony są częścią elewacji. - Marian Kalwary, nr 2.

Czy w trakcie zebrania można zmieniać treść uchwały. - Aleksander Snarski, nr 4.

Zawód zaufania publicznego. - Krzysztof Pławski, nr 5.

Zarządzanie bez licencji i z licencją. - Marian Pikuła, nr 5

Balkona a sprawa polska. Witold Kalinowski, nr 5.

Druga tura zebrania. - Aleksander Małkiewicz. nr 5.

Mur dzieli. - Krzysztof Pławski, nr 5.

Według udziałów, nie metrów. W trakcie zebrania można zmieniać treść uchwały. - Jan Fujak, nr 6.

Twardo stąpać po ziemi. - Zofia Czub, Marian Kalwary, nr 6.

Polski zarządca na europejskim rynku. - Roman Kawecki, nr 6.

Ograniczyć samowolę zarządćów. - Ryszard Niedzwiecki, nr 6.

Ustanowić kontrolę nad zarządami. - Czesław Janicki, nr 6.

Bonifikata od ceny gruntu. - Janusz Gdański, nr 7.

Praca u podstaw przy ul. Rybnej. Dom zdrowieje pod dobrym zarządem. - Maria Rojek, nr 7.

Zapisy Wieczystoksięgowe. - Janusz Gdański, nr 8. 

Cudzym kosztem. - Genowefa Baziuk-Płaska, nr 8.

IX. Informatyka

Roman Kawecki

Zintegrowane systemy informatyczne dla zarządców, nr 4-12.

X. Felieton

Ćwiczenia z logiki - Witold Kalinowski, nr 1-12.

