1
7

dointernetu47.doc

Mieszkanie i Wspólnota  nr 7/2007

W numerze:

● Niezwykle ważne kwestie bezpieczeństwa pożarowego wielorodzinnych budynków mieszkalnych omawia Władysław Korzeniewski w artykule „Drogi przeciwpożarowe”. 

 ●  „Systemy rozliczania ciepła” – ich wady i zalety prezentuje Włodzimierz Witakowski .
● Co może zrobić zarządca, kiedy wspólnocie brakuje pieniędzy na opłacenie mediów? W którym momencie zrezygnować z zarządzania taką wspólnotą podpowiada Janusz Gdański. 

● Problemy finansowe, jakie powstają w przypadku lokali wyodrębnionych w spółdzielni mieszkaniowej omawia główny księgowy.
Spis treści

AKTUALNOŚCI

Genowefa Baziuk-Płaska

Jak wykurzyć kapitalizm

PRAWO

O gminnej bonifikacie

O zaskarżaniu uchwał przez współwłaściciela

Wynagrodzenie i podatek członka zarządu

RACHUNKOWOŚĆ

Rozliczenia jak we wspólnocie

TECHNOLOGIE

Alfred Angers
Dobór systemów solarnych, opłacalność stosowania

LISTY

Powiadomienie o podjęciu uchwały

Podpis i data

Zarząd zawiera umowy

Działka jest gminy

Parkują na naszej drodze

ZARZĄDZANIE

Włodzimierz Witakowski
Odwołanie zarządcy notarialnego

Andrzej Kwiatkowski

Zatrudniała spółdzielnia, płaciła wspólnota

FINANSE

Janusz Gdański
Co robi zarządca?

Lidia Roman

Biura Informacji Gospodarczej a płynność finansowa

Premia za remont starych domów

Włodzimierz Witakowski

Systemy rozliczania kosztów ciepła

POLEMIKA

Zbigniew Kojro
Ja mam taniej

Włodzimierz Witakowski

Wyjątek nie neguje ogólnych prawidłowości

Wojskowe mieszkania bez zniżki na grunt

PROMOCJA

Jak zdobyć 25 % premii termomodernizacyjnej

BEZPIECZEŃSTWO

Władysław Korzeniewski
Drogi pożarowe

FELIETON

Witold Kalinowski
Niedźwiedziu...gdybyś w mateczniku siedział...

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

● w środę w godz. 14.00-16.00 (dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych) w biurze poselskim Andrzeja Czumy (PO)przy ul. Nowy Świat 41a, tel. 022 692-72-28.
Zapraszamy.
W numerze lipcowym miesięcznika „Mieszkanie i Wspólnota” Władysław Korzeniewski omawia „Drogi pożarowe” – warunki wykonania i zasady urządzenia tych dróg. Jest to czwarta część z cyklu „Warunki bezpieczeństwa pożarowego wielorodzinnych budynków mieszkalnych”. Autor informuje, które budynki, z uwagi na wysokość i kategorię zagrożenia ludzi, muszą posiadać drogi pożarowe o utwardzonej nawierzchni, umożliwiające o każdej porze roku dojazd pojazdów ochrony przeciwpożarowej. 

W publikacji omówiono przepisy ustawy o ochronie przeciwpożarowej  i wszystkie obowiązujące rozporządzenia wykonawcze. Przepisy te mają zastosowanie do projektowania i budowy nowych dróg przeciwpożarowych, wymagają też przystosowania do nich dróg już istniejących, wybudowanych zgodnie z wcześniej obowiązującymi przepisami.

Autor pokazuje optymalny przebieg drogi pożarowej w stosunku do budynku lub grupy domów. Uwzględnia parametry drogi (jej szerokość) oraz wytrzymałość nawierzchni. Cennym uzupełnieniem publikacji jest szkic takiej drogi zakończonej placem manewrowym dla pojazdów straży pożarnej. W podanym planie uwzględniono także dopuszczalne wysokości drzew. Omówiono też warunki, umożliwiające zainstalowanie dźwigu dla celów ratowniczych. 

Cykl rysunków ilustruje zasady urządzenia przejść i przejazdów, zgodnie z rozporządzeniem ministra spraw wewnętrznych i administracji z 16 czerwca 2003 w sprawie przeciwpożarowego zaopatrzenia w wodę oraz dróg przeciwpożarowych. 

Część spółdzielców posiada mieszkania o statusie odrębnej własności. Krzysztof Dziewior uświadamia tym właścicielom, że powinni domagać się „Rozliczenia jak we wspólnocie”, a więc zgodnie z odpowiednimi przepisami ustawy o własności lokali.  Tymczasem niektóre spółdzielnie naliczają im opłaty według kosztów ogólnospółdzielczych, a fundusz remontowy rozliczają według kosztów ogólnoosiedlowych. Główny księgowy wyjaśnia, jakie są konsekwencje zastosowania art. 29 ust.1 i 1a o własności lokali i dlaczego obowiązujące przepisy prawa powodują różnice w sposobach rozliczania właścicieli lokali wyodrębnionych i tych spółdzielców, którzy posiadają tylko spółdzielcze, własnościowe prawo do lokalu. 

Montując kolektor słoneczny na swoim domu członkowie wspólnoty mieszkaniowej mogą nie mało zaoszczędzić na ogrzewaniu i podgrzewaniu wody dla swoich gospodarstw domowych. W drugiej publikacji z cyklu „Słońce – niewyczerpane źródło korzyści dla wspólnoty mieszkaniowej” Alfred Angers omawia „Dobór systemów solarnych, opłacalność stosowania”. Publikacja została uzupełniona praktycznymi, przejrzystymi przykładami rozwiązań. Zainteresowani dowiedzą się też, jak długo będą czekać na zwrot kosztów inwestycji i jaka jest trwałość kolektorów słonecznych.

Chyba nie ma już w Polsce wspólnoty mieszkaniowej, w której nie słyszano by o programie termomodernizacyjnym , kredycie na ten cel i premii termomodernizacyjnej. Jednak praktyczne wdrożenie programu termomodernizacji jest trudne, środki na premie z BGK – ograniczone. Doradzamy więc „Jak zdobyć 25 % premii termomodernizacyjnej”.

„Premia za remont starych domów”, tzn. wybudowanych przed 1961 rokiem. Taki postulat znajdzie się w przygotowywanej przez Ministerstwo Budownictwa ustawie o wspieraniu remontów i termomodernizacji. Dotychczasowy Fundusz Termomodernizacyjny zostanie rozszerzony i nazwany Funduszem Remontów i Termomodernizacji.

Włodzimierz Witakowski pisze o „Systemach rozliczania kosztów ciepła” – w sytuacji, gdy wniosek właściciela o podjęcie uchwały o założeniu mierników ciepła został odrzucony przez wspólnotę. Autor ostrzega, że stosowanie różnych sposobów rozliczeń w jednym domu – bywa obciążone dużym błędem.

Zbigniew Kojro polemizuje z tezą artykułu Włodzimierza Witakowskiego (zamieszczonego w nr 4/2007 „MiW”) „Raczej nie będzie taniej”. Autor udowadnia: „Ja mam taniej”. Po odłączeniu od wspólnej instalacji grzewczej odnotował spadek opłat na ogrzewanie.  

Polemizując z wywodami czytelnika Włodzimierz Witakowski przekonuje, że jest to przypadek szczególny, a „Wyjątek nie neguje ogólnych prawidłowości”.

Problemy prawne, z którymi borykają się zarządy i zarządcy poruszyli:

● Włodzimierz Witakowski, doradzając, w jaki sposób wspólnota może odwołać zarządcę, któremu notarialnie powierzyła zarządzanie swoją nieruchomością. 
● Janusz Gdański pisze o tym, „Co zrobi zarządca?” w sytuacji, gdy właściciele nie regulują terminowo swoich zobowiązań i wspólnocie brak środków na opłacenie ogrzewania, wody i kanalizacji.

● Jak dyscyplinować właścicieli, aby nie zalegali z wnoszeniem zaliczek na zarząd nieruchomością wspólną podpowiada Lidia Roman, radząc, aby zarządca korzystał z usług Biura Informacji Gospodarczej. 
● Jak uniknąć problemów z nagradzaniem premią pracownika gospodarczego, jeśli taki pracownik, zatrudniony przez spółdzielnię, pobierał należności (premie), nie ujęte w planie gospodarczym wspólnoty – pisze Andrzej Kwiatkowski w artykule „Zatrudniała spółdzielnia, płaciła wspólnota”.
Omawiamy także:

● Wyrok Sądu Najwyższego dotyczący zwrotu upustu otrzymanego przez najemcę przy zakupie od gminy lokalu w sytuacji, gdy lokal został przed upływem 5 lat przekazany blisko spokrewnionej osobie. Omawiamy też krótko prace nad nowelizacją ustawy o gospodarce nieruchomościami.

● Interpretację Urzędu Skarbowego w Przemyślu dotyczącą opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fizycznych ryczałtu na koszty związane z pełnieniem funkcji przewodniczącego zarządu wspólnoty mieszkaniowej („Wynagrodzenie i podatek członka zarządu”).
● Uchwałę Sądu Najwyższego dotyczącą sprzedaży ułamkowej części gruntu przypadającej na lokal, sprzedany małżonkom przez Wojskową Agencję Mieszkaniową („Wojskowe mieszkania bez zniżki na grunt”).
● Publikujemy też obszerny komentarz do uchwały Sądu Najwyższego z 14 lipca 2005, wyjaśniając, dlaczego współwłaściciel samodzielnych lokali nie wyodrębnionych jest legitymowany do wytoczenia powództwa przewidzianego w art. 25 ust.1 ustawy z 24 czerwca 1994 r o własności lokali.

Odpowiadając na listy czytelników rozstrzygamy wątpliwości:

● Czy w przypadku podejmowania uchwały w trybie indywidualnego zbierania głosów wymagane jest potwierdzenie otrzymania uchwały podpisem i datą doręczenia? Dlaczego jest to tak ważna sprawa?

● Kto zawiera umowy w imieniu wspólnoty mieszkaniowej i decyduje o formie tych umów?

● Czy – i w jakich przypadkach – właściciel działki (gmina lub osoba prywatna) może mieć ograniczone prawo do dysponowania własnym gruntem?

● Genowefa Baziuk–Płaska, redaktor naczelny miesięcznika „Mieszkanie i Wspólnota” w komentarzu „Jak wykurzyć kapitalizm” podaje sposób na uciążliwego sąsiada, zakłócającego w uporczywy sposób porządek domowy.

