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Mieszkanie i Wspólnota  nr 4/2007

W numerze:

● Problemy i wątpliwości, związane ze znowelizowaną ustawą o podatku CIT rozstrzyga Krzysztof Dziewior

● Główny księgowy odpowiada też na pytanie dotyczące warunków przekształcania lokatorskiego prawa do lokalu w prawo odrębnej własności.

● O warunkach bezpieczeństwa pożarowego w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych pisze Władysław Korzeniewski

● Czy opłaci się odłączenie od sieci c.o. zastanawia się Włodzimierz Witakowski.
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Problem rozliczeń podatkowych wysunął się na czołowe miejsce w kwietniowym numerze miesięcznika „Mieszkanie i Wspólnota”.

W artykule „CIT po pierwszym kwartale” Krzysztof Dziewior przypomina, co jest przychodem wspólnoty zgodnie z treścią art. 12 ustawy o podatku CIT. Autor omawia zwolnienie z podatku CIT dochodów wspólnot przeznaczonych na cele związane utrzymaniem zasobów mieszkaniowych, komentując pkt. 43   dodany do art. 17 ustawy o podatku CIT. Główny księgowy podaje podstawowe zasady, których należy bezwzględnie przestrzegać, aby zminimalizować skutki ustawy o podatku CIT. Zainteresowani znajdą informację o tym, czego nie zalicza się do przychodów i jak ustalić datę przychodu i termin jego powstania.

Autor wymienia też korzyści, jakie daje wspólnocie status „małego podatnika”, doradza, w jakim terminie złożyć w urzędzie skarbowym zawiadomienie o wyborze tego statusu, publikuje też wzór zawiadomienia w tej sprawie.

Cennym uzupełnieniem publikacji są przykłady rozliczeń przychodów wspólnoty, kosztów i wyników finansowych, przychodu podlegającego opodatkowaniu. Wszystko ujęte w przejrzystych tabelach. 

Porady Głównego Księgowego dotyczą:

● Rozliczeń nadwyżki eksploatacyjnej za 2007 rok,

● Uprawnień księgowej, prowadzącej pozaksięgową ewidencję wspólnoty mieszkaniowej,

● Konieczności wystawiania rachunków dla właściciela lokalu (urzędu miasta) przez wspólnotę mieszkaniową, nie będąca podatnikiem podatku VAT,

● Finansowania wymiany skrzynek pocztowych,

● Sposobu księgowania wykupu od gminy działki, na której stoi dom wspólnoty mieszkaniowej. Działka  była wcześniej w wieczystym użytkowaniu wspólnoty,

● Postępowania, które należy wszcząć w przypadku, gdy zarząd wspólnoty pobiera wyższe wynagrodzenie od ustanowionego w uchwale, podjętej przez członków wspólnoty.

Odpowiadając na wątpliwości członków spółdzielni doradzamy, jak rozwiązać:

● Problemy, które powstały przy przenoszeniu lokali spółdzielczych we własność odrębną w sytuacji, gdy kilku właścicieli wcześniej (za zgodą spółdzielni) zaadaptowało strychy, tworząc mieszkania dwupoziomowe.

● Sprawę bonifikat przy przekształcaniu spółdzielczych mieszkań lokatorskich w lokale o odrębnej własności sugerując, w jaki sposób podwyższyć ustawową, 50 - procentową bonifikatę bez naruszenia obowiązujących przepisów i bez narażania członków spółdzielni na dodatkowe obciążenia podatkowe. 

Wychodząc naprzeciw potrzebom czytelników opublikowaliśmy dwa artykuły na zamówienie:

Włodzimierz Witakowski wyjaśnia właścicielom mieszkań, którzy chcą odłączyć się od c.o. dlaczego „Raczej nie będzie taniej”. Autor analizuje stałe i zmienne koszty ogrzewania lokalu i stwierdza, że nie jest dopuszczalne samodzielne odcięcie się od instalacji c.o. i nie ponoszenie kosztów. Stanowisko to podzielił Sąd Najwyższy. Zmniejszenie mocy zamówionej (na skutek uruchomienia indywidualnego ogrzewania lokalu) nie zwalnia właściciela odłączonego lokalu z opłat stałych np.  przesyłowej, abonamentowej – tj. z wnoszenia zaliczek na koszty ciepła. Ponadto – właściciel lokalu np. ogrzewanego etażowo nadal pozostaje współwłaścicielem instalacji grzewczej i musi ponosić koszty jej remontu i konserwacji. Z tych powodów koszty ogrzewania lokalu w przypadku jego odłączenia od sieci c.o. nie ulegną obniżeniu.

W artykule na zamówienie: „Płaci się według udziałów” informujemy czytelników, że koszty utrzymania czystości w nieruchomości wspólnej właściciele lokali ponoszą proporcjonalnie do ich udziałów w nieruchomości wspólnej. Wynika to z art. 12 ust 2 ustawy o własności lokali. Czytelnik dowie się również w jakim przypadku można odstąpić od tej zasady.

W artykule Władysława Korzeniewskiego: „Warunki bezpieczeństwa pożarowego wielorodzinnych budynków mieszkalnych”

omawia się przepisy techniczno-budowlane i przepisy o ochronie przeciwpożarowej zawarte w rozporządzeniach: Ministra Infrastruktury i Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji. W swoich rozważaniach autor uwzględnia też obiekty zabytkowe i budynki mieszkalne, w których znajdują się lokale użytkowe. Cennym uzupełnieniem publikacji są tabele, obejmujące: 

1/kategorie zagrożenia ludzi 

2/podstawowe warunki techniczne w zakresie bezpieczeństwa pożarowego wielorodzinnych budynków mieszkalnych w zależności od ich wysokości. 

Odpowiadając na listy czytelników piszemy o:

● Wynagrodzeniu i kontrolowaniu zarządu wspólnoty

● Rozliczaniu oszczędności na kosztach wody, powstałych wskutek wadliwego działania wodomierzy.

● Właściwym systemie odczytywania wodomierzy – i optymalnych okresach rozliczeniowych i sposobach dokonywania rozliczeń kosztów zużytej wody. 

● Odpłatnym – lub nieodpłatnym udostępnianiu właścicielowi sieci ciepłowniczej pomieszczenia dla węzła cieplnego, znajdującego się w budynku wspólnoty mieszkaniowej 

● Formie skutecznego oświadczenia woli

● Sposobie ukonstytuowania się zarządu wspólnoty mieszkaniowej

● Błędach w ustalaniu własności pomieszczeń przynależnych

● I o tym, dlaczego prezes spółdzielni mieszkaniowej, będący zarazem właścicielem lokalu wyodrębnionego w tejże spółdzielni może głosować dwa razy przy podejmowaniu uchwały: raz jako członek wspólnoty mieszkaniowej (właściciel lokalu), drugim razem – jako ustawowy przedstawiciel spółdzielni, która ma udział w nieruchomości wspólnej.

● Krótko interpretujemy uchwałę Sądu Najwyższego dotyczącą możliwości nabywania praw majątkowych przez wspólnotę mieszkaniową: „Wspólnota mieszkaniowa bez prawa nabywania nieruchomości”.

Ćwiczenia z logiki

Pogonić kopciucha

Witold  Kalinowski

Jeśli potrzeba jest matką wynalazku, to ojcem na pewno jest - a przynajmniej bywa - szczęśliwy zbieg okoliczności. Taki właśnie zbieg okoliczności zdarzył mi się ostatnio. Do Redakcji dotarły niemal jednocześnie dwa listy.

   W pierwszym autor donosi na wspólnotę, że go okrada i inwigiluje: uchwalono tam mianowicie instalację kamer tv na klatkach schodowych. Autor oburza się, że każą mu słono płacić za coś, co narusza jego prywatność i co do niczego oprócz podglądania sąsiadów nie jest potrzebne.

   W drugim liście Autorka żali się na sąsiadów-palaczy, którzy dbając o czyste powietrze w mieszkaniach i o zdrowie swoich dzieci wychodzą na papieroska na klatkę schodową, co sprawia, że ta ostatnia cuchnie jak poczekalnia dworcowa z czasów realnego socjalizmu. Nie jest to pierwszy list w tej sprawie: na obrzydliwy obyczaj traktowania klatki schodowej jak palarni skarżą się mieszkańcy tysięcy domów w całej Polsce. Tysiące ludzi w spółdzielniach i wspólnotach obmyślają też sposoby, jak z tą plagą walczyć: prośbą, groźbą, uchwałą, regulaminem, statutem, strażą miejską i policją, sądem.

   Wszystkie te pomysły są dobre w teorii - w praktyce jednak niewykonalne. Żeby nielegalnego schodowego kopciucha ukarać a przynajmniej przywołać do porządku - trzeba go przedtem złapać na gorącym uczynku, sporządzić odpowiedni donos, pozyskać dodatkowych świadków (bo pojedynczy skarżypyta nie jest wiarygodny) i zmarnować kupę czasu na składanie zeznań przed kolejnymi instancjami. Mało kto ma ochotę na podejmowanie takiego trudu, zwłaszcza że wiąże się z nim obawa - w wielu przypadkach niestety zasadna - że ukarany sąsiad-palacz odwdzięczy się nam spuszczeniem powietrza z opon, wybiciem szyby albo załatwi się na słomiance.

   Szczęśliwy zbieg okoliczności, na który powołałem się na wstępie, podsunął mi myśl, że jest świadek, który takich retorsji (w każdym sensie tego słowa) się nie boi. Świadek nazywa się, w zależności od uczuć mówiącego: Telewizyjny Monitoring Nieruchomości lub Elektroniczny System Podglądania Sąsiadów. Świadek nie ma opon, szyby ani słomianki. Ma za to dobrą pamięć, którą w każdej chwili można odtworzyć. I pogonić kopciucha z klatki schodowej.

   Nie usuwa to oczywiście problemów autora pierwszego listu. Monitoring kosztuje; a kamery filmują, bez różnicy, sąsiada-niechluja i bardzo schludną (Boy-Żeleński) panią, która Autora odwiedza - i która zapewne wolałaby to czynić incognito.

Konsultacje

 dla wspólnot mieszkaniowych odbywają się w Warszawie przy ul. Koszykowej 10 (wejście od Al. Przyjaciół, zielone drzwi) Prosimy do nas dzwonić w czwartki w godz. 14.00-16.00, 

tel. 022 621 37 18 

lub odwiedzać również w czwartki 14.00-16.00

Od 16 maja b.r. w każdą środę w godz. 14.00-16.00 konsultacje (dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych) w biurze poselskim Andrzeja Czumy przy ul Nowy Świat 41a. 

Zapraszamy  

