1
6

Dointernetu.40

 Mieszkanie i Wspólnota  nr 12/2006

Spis treści

AKTUALNOŚCI

Krzysztof  Hubert Dziewior

Opodatkowanie wspólnot w 2007 roku

LISTY

Włodzimierz Witakowski

Kontrolować zarząd

Zmiana sposobu ogrzewania

W kamienicy po dziadku

ZARZĄDZANIE

Włodzimierz Witakowski

Wspólnota sprzedaje strych

Janusz Gdański

Czy zarządca wybiera wykonawców?

Włodzimierz Witakowski

Finansowanie wodomierzy

Janusz Gdański

Fundusz remontowy a sprzedaż lokalu

Krzysztof Pławski

Bezpieczna nieruchomość

FINANSE

Krzysztof Lewandowski
Ubezpieczeniowe pułapki

TECHNOLOGIE

Krzysztof Mietelski
Ochrona przeciw przepięciowa w linii telefonicznej

POLEMIKA

Czesław Święcicki
(Współ)właściciel we wspólnocie

T.S.

O pełnomocnictwie do zbierania podpisów

PRAWO

Stacja trafo należy do przedsiębiorstwa

Państwo dofinansuje budowę lokali socjalnych

Bez drogi wewnątrz spółdzielczej

PORADY

Adam Kusiak
Glazura zamknęła dostęp do pionów

FELIETON

Witold Kalinowski
Rękoczyn czy samorządność

W 2007 roku wspólnoty mieszkaniowe będą płacić podatek CIT od dochodów uzyskanych z innej działalności niż gospodarka zasobami mieszkaniowymi. O tym przeczytamy w artykule Krzysztofa Dziewiora „Opodatkowanie wspólnot w 2007 roku”. 

Na wstępie autor precyzuje pojęcie dochodu, następnie omawia nowelizację ustawy o podatku CIT i doradza, jak prawidłowo prowadzić zapisy ewidencji księgowej we wspólnocie mieszkaniowej, by w 2007 roku płacić jak najmniejszy podatek dochodowy od osób prawnych.

Główny księgowy podaje – i szczegółowo omawia - zasady, których przestrzeganie pozwoli zminimalizować skutki nowelizacji ustawy o podatku CIT. Autor podaje sposoby rozliczania wyników finansowych wspólnoty, doradza, jak rozliczać pożytki wspólnoty, wymienia przychody zwolnione przedmiotowo, zwraca też uwagę na terminy (daty) powstania przychodu. Autor uświadamia zarządom nieruchomości, że nie wszystkie ponoszone koszty stanowią koszt uzyskania przychodu w rozumieniu art. 16 ustawy o podatku CIT; wymienia i omawia te wydatki.

Cennym uzupełnieniem publikacji są tabelki, zawierające przykładowe rozliczenia w roku 2006 i w 2007 – już po zmianie ustawy o podatku CIT.

Główny księgowy zwraca uwagę na to, że nadal brak jednoznacznej wykładni Ministerstwa Finansów, czy pożytki z nieruchomości wspólnej są przychodami z gospodarki zasobami mieszkaniowymi – i radzi, jak postępować do czasu ukazania się wiążących interpretacji w tym zakresie.

Aby pozyskać środki na remonty i utrzymanie nieruchomości wiele wspólnot decyduje się na sprzedaż nie użytkowanych pomieszczeń wspólnych np. pralni czy suszarni. Niektóre wspólnoty podejmują uchwały o nadbudowie piętra lub adaptacji strychu. Jak prawidłowo przeprowadzić proces adaptacji radzi Włodzimierz Witakowski w artykule „Wspólnota sprzedaje strych”

Autor omawia szczegółowo wszystkie kroki, poprzedzające podjęcie decyzji o sprzedaży części nieruchomości wspólnej. 

 Uzupełnieniem publikacji jest wzór „Uchwały właścicieli w sprawie adaptacji części nieruchomości wspólnej” 

Co się dzieje z funduszem remontowym, gdy właściciel sprzedaje mieszkanie? Wątpliwości, jakie miewają zarządy w takich przypadkach, rozwiewa Janusz Gdański w artykule „Fundusz remontowy a sprzedaż lokalu”.

Spraw finansowych dotyczy też publikacja „Finansowanie wodomierzy”. Autor rozstrzyga wątpliwości co do tego, czyją własnością są wodomierze instalowane w lokalach (lub na wejściu do instalacji do lokali. Sprawa jest o tyle istotna, że od uchwały, podjętej w tej sprawie, zależy kto – wspólnota czy sami właściciele – ponosi koszty legalizacji wodomierzy i ich napraw w przypadku awarii.

Co zrobić, aby uniknąć sytuacji, w której właściciele mają pretensję do zarządcy o to, że wybrał drogiego, a nie rzetelnego wykonawcę remontu podpowiada Janusz Gdański w artykule „Czy zarządca wybiera wykonawców?”

Krzysztof Lewandowski ostrzega, jakie „Ubezpieczeniowe pułapki” czyhają na zarządy, zawierające umowy o ubezpieczeniu budynku wspólnoty. Autor, który jest prawnikiem i licencjonowanym zarządcą nieruchomości, wykazuje, że nieznajomość terminów, użytych w umowie(dotyczących np. ubezpieczeń od ognia i zdarzeń losowych) owocuje niemożnością wypłaty odszkodowania, mimo iż wspólnota poniosła stratę wskutek wypadków losowych. Autor zwraca też uwagę na pułapkę tzw. niedoubezpieczenia.

Problemy zabezpieczania nieruchomości przed zagrożeniami, reagowania na niebezpieczeństwo i procedury postępowania w sytuacjach kryzysowych omawia książka „Bezpieczna nieruchomość”, której recenzję pióra Krzysztofa Pławskiego zamieszczamy w numerze grudniowym „MiW”.

Problematyki bezpieczeństwa dotyczy także publikacja Krzysztofa Mietelskiego „Ochrona przeciwprzepięciowa w linii telefonicznej”. Autor prezentuje ogranicznik przepięć w gniazdku telefonicznym  protector DSL.02, który zapewnia ochronę urządzeń telefonicznych, faksów i  modemów DSL do transmisji internetowej.

Odpowiadając na listy czytelników, piszemy:

● W jaki sposób przeprowadzić powierzenie zarządzania nieruchomością wspólną licencjonowanemu zarządcy i jak „Kontrolować zarząd”. 

● Czy możliwa jest „Zmiana sposobu ogrzewania” z elektrycznego, akumulacyjnego na węglowe przez 

lokatora?

● Czy - i na jakiej podstawie - spadkobierca dawnego właściciela kamienicy może sprzedawać lokale „W kamienicy po dziadku”.

Łamy naszego miesięcznika stały się forum dyskusyjnym zarządców nieruchomości.

● Czesław Święcicki polemizuje z wypowiedzią redaktora naczelnego Genowefy Baziuk Płaskiej, zamieszczoną w „Rzeczpospolitej” z 9.10. 2006 na temat uprawnień do głosowania we wspólnocie „(Współ)właściciel we wspólnocie”

● Nawiązując do artykułu z nr 10/2006 „MiW” „O pełnomocnictwie do zbierania podpisów” czytelnik, podpisujący się pod inicjałami T.S. radzi „Trzymać się przepisów ustawy”.

● Adam Kusiak radzi: gdy „Glazura zamknęła dostęp do pionów”(nr 11/2006 „MiW”)Skorzystajcie z naszego doświadczenia”

Krótko piszemy o:

● wyroku Trybunału Konstytucyjnego, rozstrzygającym, do kogo należą budynki i urządzenia doprowadzające energię, posadowione na gruntach prywatnych („Stacja trafo należy do przedsiębiorstwa”)

● projekcie uchwały o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkań chronionych, noclegowni i domów dla bezdomnych („Państwo dofinansuje budowę lokali socjalnych”)

● wyroku Sądu Najwyższego pozwalającym na zaskarżanie bezpośrednio do sądu uchwały o wykluczeniu członka ze spółdzielni („Bez drogi wewnątrzspółdzielczej”) 
Konsultacje

 dla wspólnot mieszkaniowych odbywają się w Warszawie przy ul. Koszykowej 10 (wejście od Al. Przyjaciół, zielone drzwi) w lokalu Warszawskiego Zarządu Regionalnego PiS

Prosimy do nas dzwonić w czwartki 13.00-15.00, tel. 022 621 37 18: 

Lub odwiedzać również w czwartki 14.00-16.00

Ćwiczenia z logiki

Rękoczyn czyli samorządność

Witold Kalinowski

   Uczeni i publicyści wciąż narzekają na niedorozwój świadomości obywatelskiej. Choć już siedemnaście lat temu odzyskaliśmy wolność działania - wciąż nie chcemy brać spraw we własne ręce, wciąż oczekujemy, że załatwi to za nas jakaś mniej lub bardziej określona "władza".

   Nie wiem, jak sprawy się mają w innych dziedzinach, ale we wspólnotach mieszkaniowych te biadania uczonych i publicystów bynajmniej się nie potwierdzają. Przeciwnie, mamy coraz więcej przykładów świadczących o tym, że właściciele mieszkań chcą i potrafią rozwiązywać swoje problemy - nawet najtrudniejsze - własnymi rękami. Co więcej, śmiało rozstrzygają tymi rękami sprawy, których nie załatwił gnuśny parlament ani nierychliwy sąd.

   Zaproszono mnie niedawno na zebranie wspólnoty, które miało zadecydować, jaki jest właściwy i jedynie słuszny sposób powoływania zarządu. Sprawa nie była abstrakcyjna; we wspólnocie tej bowiem od dłuższego czasu działają dwa zarządy, oba wybrane przez właścicieli, tyle że wedle różnych zasad. Na zebranie zaproszono też notariusza, nie po to wszakże, by doradzał czy nauczał, lecz wyłącznie po to, by samorządną decyzję prawodawczą wspólnoty uwiecznił na piśmie i pieczęcią opatrzył.

   Właściciele stawili się licznie: przyszło co najmniej pięćdziesiąt osób (co dobitnie świadczy o wysokim poziomie świadomości obywatelskiej i zadaje kłam biadaniom pismaków). Pojawił się jednak problem, jak pomieścić taką ciżbę w jednym pokoju typowego gomułkowskiego mieszkania. Zarząd A - ten, który zebranie zwołał, zarazem właściciel mieszkania - rozstrzygnął problem w sposób salomonowy: właściciele podpiszą się na liście, a potem mogą sobie posłuchać debaty z korytarza. Nie spodobało się to stronnikom Zarządu B, którzy po złożeniu podpisu na liście wcale nie chcieli pokoiku opuścić. Widząc, co się święci, notariusz salwował się ucieczką. I słusznie, bo właśnie wtedy właściciele definitywnie wzięli sprawy we własne ręce: zwolennicy Zarządu A zaczęli wyrzucać z mieszkania zwolenników Zarządu B, a ponieważ tamci stawili opór, doszło do bitwy na pięści.

   Ta doskonała procedura demokratyczna niewątpliwie doprowadziłaby szybko do rozstrzygnięcia wszystkich problemów wspólnoty. Niestety, wśród pięćdziesięciu uczestników bitwy znalazła się parszywa owca, zajadły wróg samorządności, który wezwał policję.

   Ale co się odwlecze, to nie uciecze. Wspólnota pokazała bowiem, że demokrację ceni, szanuje i potrafi ją wdrażać własnymi rękami. Na następne zebranie notariusza się nie zaprosi (po co płacić darmozjadowi, który nawet do końca dyskusji wytrwać nie potrafi), a wszystkie rozstrzygnięcia zapadną przed przybyciem policji.    

---

Bezpłatne porady dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych

Konsultacje osobiste:

czwartek 14.00-16.00, Warszawa, Koszykowa 10 (róg Al. Przyjaciół, Biuro PiS):

Irena Czmut, Ryszard Niedźwiecki, Witold Kalinowski

Konsultacje telefoniczne:

czwartek 13.00-15.00, 022 621 37 18: Genowefa Baziuk-Płaska

Stały kontakt telefoniczny:

022 864 34 78, Genowefa Baziuk Płaska, red. nacz. "Mieszkanie i Wspólnota"

0501 514 786, Witold Kalinowski

