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Milczenie jest zgodą czyli sposób na obojętnych.
Odpowiadając na pytania i wątpliwości czytelników, w kilku publikacjach omawiamy sposoby przekształcenia spółdzielni we wspólnotę mieszkaniową. Temat ten dominuje w numerze 8/2006 „Mieszkania i Wspólnoty”. 

Jak ważna to sprawa, przekonać się można po lekturze artykułu Bożeny Wiśniewskiej „Źle się dzieje w spółdzielni”. Autorka opisuje patologię w zarządzaniu zasobami mieszkaniowymi spółdzielni, która utraciła płynność finansową, więc grozi wyprzedaż majątku spółdzielni „po cenach i na warunkach według uznania zarządu”.

Krzysztof Dziewior w artykule „Można stać się wspólnotą” wskazuje czytelniczce wyjście w tej sytuacji. Powołuje się na przepisy ustawy z 15 grudnia 2000 roku o spółdzielniach mieszkaniowych, doradza także, aby o nieprawidłowościach występujących w spółdzielni powiadomić prokuraturę, w celu wszczęcia postępowania wyjaśniającego. Uzupełnieniem tej cennej publikacji jest relacja z prac Sejmu nad nowelizacją ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych.

Ten sam autor, spełniając życzenie czytelników, w publikacji „Jak oderwać się od spółdzielni” omawia kolejno czynności, które należy wykonać, aby oderwać się od spółdzielni i zorganizować wspólnotę. Dwie ostatnie nowelizacje ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych otworzyły możliwość swobodnego dokonywania wyboru, czy członkowie spółdzielni chcą, by ich nieruchomość (budynek) był zarządzany według zasad, jakie narzucają spółdzielcom ustawy spółdzielcze (ustawa z 16 grudnia 1982 roku Prawo spółdzielcze oraz ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych)  czy według ustawy z 24 czerwca 1994 roku o własności lokali. Krzysztof Dziewior podkreśla, że najistotniejsze w procesie przekształcania lokalu mieszkalnego w odrębna własność jest możliwość zachowania członkostwa spółdzielni, a zatem i wpływu na jej dalsze losy i poczynania. Czytelnik dowie się, dlaczego – i w jakich przypadkach - rezygnacja z członkostwa w spółdzielni może pozbawić właściciela mieszkania korzyści materialnych. 

W publikacji „Opieszała spółdzielnia” główny księgowy „podpowiada” czytelnikom, jakie formy nacisku na spółdzielnię zastosować, aby dokonała podziału gruntów wraz z podziałem części wspólnych.

„Spółdzielcy chcą być wspólnotą” to kolejna publikacja dotycząca przekształceń własnościowych w spółdzielniach mieszkaniowych, w oparciu o najnowsze przepisy prawa. Opisana sytuacja jest jednak inna: właściciele, posiadający 80 proc udziałów w  nieruchomości wspólnej spółdzielni złożyli już wnioski o zawarcie umowy przeniesienia własności lokali. Celem ich poczynań jest zmiana zarządcy –zarządzanie przez spółdzielnię jest  bowiem nieefektywne i zbyt kosztowne. Zarząd spółdzielni stoi jednak na stanowisku, że zarząd nieruchomością wspólną nadal – z mocy prawa – będzie sprawowany przez spółdzielnię. Tymczasem spółdzielcy chcą wybrać zarząd i powierzyć administrowanie nieruchomością wspólną licencjonowanemu zarządcy. Wątpliwości, dotyczące art. 24 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych wyjaśnił Krzysztof Dziewior.

Możliwość „podziękowania” spółdzielni za zarządzanie pojawia się też w odpowiedzi na list SM „Wspólnota” (Spółdzielnia jako zarządca”).
Problemu własności piwnic dotyczy Wyrok Sądu Najwyższego skomentowany przez Krzysztofa Pławskiego w publikacji „O piwnicach przy przekształcaniu praw spółdzielczych we własność”

Główny Księgowy odpowiada na pytania księgowych dotyczące:

● korzystania z kredytu inwestorskiego NOWY DOM

● Księgowania premii termomodernizacyjnej (czy jest ona przychodem, podlegającym opodatkowaniu?)

● Księgowania sprzedaży akcji K.U. „FILAR” przez spółdzielnię

● Prowizji od składek „FILARA” za indywidualne ubezpieczanie mieszkań przez spółdzielnię. 

● Księgowania zaległych zobowiązań. 

● Możliwości odliczenia VAT-u od faktury dotyczącej poniesionych kosztów remontu, mimo że środki na remont pochodziły z funduszu remontowego gromadzonego w czasie, gdy spółdzielnia nie była jeszcze podatnikiem podatku VAT.

Seminarium

Dla księgowych i zarządów

spółdzielni mieszkaniowych
Pan Krzysztof Dziewior i Centrum Informacji i Doradztwa Mieszkaniowego zapraszają na seminarium, które odbędzie się

12 września o godz. 11.00 w Warszawie przy ul. Czackiego 5/7 (Dom Technika NOT).
Tematy spotkania:

1. Nowe zasady opodatkowania dochodów od osób fizycznych i prawnych zarządzających zasobami mieszkaniowymi;

2. Konstrukcja zarządzania spółdzielniami mieszkaniowymi według projektów nowych ustaw – pozytywy i  zagrożenia.

Wykładowca: Krzysztof Dziewior

Zgłoszenia prosimy przesyłać pod numer fax: 022-844-80-23

Zgłoszenie

Nazwa instytucji lub imię i nazwisko

1...................... .....2........................ 3.............................4.......................

ul.....................nr domu...........nr mieszkania....

kod.........miejscowość...................tel..............

e-mail..............................NIP....................

Należność za szkolenie w wys. 270 zł od osoby należy wpłacać na konto 

27 1090 1694 0000 0001 0435 0821

Centrum Informacji i Doradztwa Mieszkaniowego ul. Wołoska 52 paw. 16.  

02-583 Warszawa, tel. 0-22 848-05-04

data i podpis................................

Problemy, związane z zarządzaniem zajmują poczesne miejsce na łamach „MiW”.

 W numerze sierpniowym drukujemy:

● wzór Umowy o administrowanie nieruchomością wspólną, którą przygotował doświadczony zarządca nieruchomości.

● artykuł Janusza Gdańskiego „Czyje mieszkanie na strychu”

Często dochodzi do konfliktów między członkami wspólnoty a osobami, które zaadaptowały strychy na cele mieszkalne, bądź tymi, które eksploatują piwnice, suszarnie itp. jako lokale użytkowe. Autor wyjaśnia, od kiedy wspólnota mogła podejmować decyzje o przeznaczeniu tych lokali, wymienia też i omawia warunki, które powinna spełniać prawidłowa umowa z inwestorem o adaptację strychu.    

● Ten sam autor pisze o skutkach błędów popełnianych przez urzędników gminnych, zbywających lokale należące do gminy. Gmina sprzedała lokale „Został udział w nieruchomości wspólnej”. Autor radzi, co robić ,aby uniknąć sytuacji, w których gmina ponosi straty na skutek nie dostrzeżonych w porę nieprawidłowości.

● W naszym stałym cyklu „Zintegrowane systemy informatyczne dla zarządców nieruchomości – część 13” Roman Kawecki omawia

„Błędy i wersje” zintegrowanych systemów informatycznych. Autor uświadamia zarządcy, jak silna więź będzie go łączyła z producentem systemu zintegrowanego, jak również o występowaniu błędów nawet w bardzo drogich zintegrowanych systemach informatycznych. Wyjaśnia też, dlaczego opracowanie nowej wersji programu musi długo trwać, a informatykom trudno nieraz nadążyć za szybkimi zmianami w naszym prawie.

● Krzysztof Pławski komentuje orzeczenie sądów (I instancji i Sądu Apelacyjnego) w sprawie nakazania wspólnocie podjęcia uchwały o określonej treści (dotyczącej zezwolenia na sprzedaż alkoholu w lokalu użytkowym w domu wspólnoty).
Krótko piszemy o:

· możliwości prowadzenia działalności gospodarczej przez wspólnotę mieszkaniową

· przepisach dotyczących parkowania na podwórkach

· formach zatrudniania zarządcy, z uwzględnieniem możliwości odprowadzania składek do ZUS.
Seminarium

Podatki wspólnot i firm zarządzających w 2007 roku

odbędzie się 30 września 2006 (sobota) w Centrum Wystawienniczym EXPO XXI przxy ul. Prądzyńskiego 12/14 w Warszawie.

Program:

9.30 – 10.00 – Rejestracja

10.00 -11.45 - Nowe zasady opodatkowania dochodów od osób fizycznych i prawnych zarządzających zasobami mieszkaniowymi,

11.45 – 12.00 – Przerwa

12.00 – 13. - Podatek CIT we wspólnocie

13.00 – 13.30 - Energooszczędne oświetlenie bloków, klatek schodowych oraz terenów osiedlowych

13.30 – 14.00 – Zabezpieczenia przeciwpożarowe

O podatkach i problemach spółdzielczych będzie mówił Krzysztof Dziewior

Prowadzenie seminarium: Genowefa Baziuk – Płaska, redaktor naczelny poradnika „Mieszkanie i Wspólnota”

Wstęp wolny

Zapraszamy P.T. Czytelników

i wszystkich zainteresowanych

Uwaga: Seminarium odbędzie się w ostatnim dniu 

Targów Światło i Elektrotechnika 2006

Zamiast felietonu

Milczenie jest zgodą, czyli sposób na obojętnych

Witold Kalinowski

   Choroba obstrukcji parlamentarnej, której ostre przypadki obserwujemy ostatnio w Sejmie, już od dłuższego czasu dręczy także wspólnoty mieszkaniowe. Małe domowe parlamenty, jakimi są gremia właścicieli lokali, nie mają wprawdzie kłopotów z quorum na zebraniach – bo to we wspólnotach nie obowiązuje, a głosy można zbierać „obiegiem”. Jednak coraz częściej się zdarza, że i takie indywidualne zbieranie głosów przebiega z oporami, wynikającymi nie tyle ze złej woli właścicieli, ile z ich obojętności i niechęci do podpisywania czegokolwiek, czy to „za”, czy „przeciw”, by nikomu się nie narazić. Mija wiele tygodni, zanim zarząd zbierze wymagane 50% głosów ogółu właścicieli, a kiedy już je zbierze i triumfalnie obwieści o podjęciu uchwały, to okazuje się ona musztardą po obiedzie. Jeśli na przykład wiosną przystąpiliśmy do głosowania w sprawie remontu instalacji cieplnej (bo zardzewiała i nieskuteczna), a wynik tego głosowania – a jakże, pozytywny! – mamy już w listopadzie, to trzeba wielkiej fantazji, żeby jeszcze w tym roku uchwałę wykonać. Kto trafił na zarząd obdarzony taką fantazją – niech lepiej już dzisiaj wyposaży całą rodzinę w himalajskie śpiwory.

   Zarówno wspólnoty, jak ich doradcy (łącznie z niżej podpisanym) traktują tę sytuację jako beznadziejną: nie ma większości, nie ma uchwały, nic nie można zrobić. Co najwyżej pójść do sądu, „który orzeknie mając na względzie cel zamierzonej czynności oraz interesy wszystkich właścicieli” (art.24 ustawy o własności lokali); pomysł niezły, ale – jak znam polskie sądy – w takim przypadku poczekamy na remont już nie kilka miesięcy, ale kilka lat.

   Zapominamy chyba wszyscy o możliwości, jaką daje przyjęta w prawie cywilnym zasada domniemania zgody. „Prowadzący cudzą sprawę bez zlecenia powinien w miarę możności zawiadomić o tym osobę, której sprawę prowadzi, i stosownie do okoliczności albo oczekiwać jej zleceń, albo prowadzić sprawę dopóty, dopóki osoba ta nie będzie mogła sama się nią zająć.” (Kodeks cywilny, art.753 §1). W naszym przypadku oznacza to następujący bieg spraw:

1. Na wiosennym zebraniu poddajemy pod głosowanie uchwałę o remoncie. Większość obecnych, a może nawet wszyscy są „za” – bieda w tym, że ci „wszyscy” to zaledwie 5% udziałów.

2. Zarząd zawiadamia pisemnie wszystkich właścicieli, że postanowił wykonać remont w taki sposób, w takim terminie i za takie pieniądze, jakie określono w projekcie uchwały. W zawiadomieniu trzeba podać rozsądny termin zgłaszania pisemnych protestów; przez analogię do ustawowych terminów sądowych powinno to być 6 tygodni.

3. Jeżeli w ciągu tych sześciu tygodni wpłyną protesty, należy je potraktować jako głosy przeciwko uchwale. Jeżeli zaprotestuje większość (ponad 50% ogółu) – uchwała została odrzucona i trzeba przygotować inną. Ale, jak znam życie, tych pisemnych protestów będzie niewiele.

4. Jeżeli większość właścicieli w ogóle nie odpowie na zawiadomienie o zamiarach zarządu – ten może ogłosić, że wykona remont bez uchwały, czyli „bez zlecenia” (spełnił przecież warunki określone w art.753 K.c.). Może także uznać, że uchwała została podjęta, bo większość – mimo powiadomienia – milczała, a milczenie jest zgodą.
=========================================================

Bezpłatne porady dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych

   Począwszy od 7 września wznawiamy, po przerwie wakacyjnej, konsultacje dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych.

   Uwaga: nowy adres i numer telefonu

czwartek, g.14.00-16.00 – Warszawa, ul.Koszykowa 10 (róg Al. Przyjaciół)

   



   Warszawski Zarząd Regionalny PiS

czwartek, g.13.00-15.00 – tel. 022  621 37 18.

   Dziękujemy panu ministrowi Mariuszowi Kamińskiemu za gościnę, jakiej przez wiele lat udzielał nam w swoim biurze poselskim.

