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W numerze:

· O tym, jakie nieprzyjemne niespodzianki może przynieść spółdzielcom, przekształcającym lokatorskie prawo do lokalu we własność odrębną, ustawa z 31 lipca 2007 roku pisze Krzysztof Dziewior na str. 3-4

· Jak prawidłowo rozliczać koszty ciepła informuje dr Kazimierz Dudziński na str. 31-32

- Co robić, aby poprawić wentylację w lokalach, w których wymieniono okna na szczelne, plastikowe radzi Włodzimierz Witakowski na str. 27
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W sierpniowym numerze miesięcznika „Mieszkanie i Wspólnota” dominującą pozycję zajmują artykuły i komentarze, związane z przekształcaniem prawa do lokali lokatorskich we własność odrębną w spółdzielniach mieszkaniowych oraz przekształcania prawa wieczystego użytkowania gruntów we własność. 

Komentując znowelizowaną ustawę o spółdzielniach mieszkaniowych, obowiązującą od 31 lipca 2007 roku Krzysztof Dziewior ostrzega, że zawiera ona „Dużo błędów do naprawienia”. Niestety, konsekwencje – także dotkliwe, finansowe – tego kolejnego „bubla legislacyjnego” poniosą sami spółdzielcy, dokonujący przekształcenia lokatorskiego prawa do lokalu we własność odrębną. Z kolei zarządcy będą mieli problemy z rozliczeniami – bo nowe przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych są sprzeczne z  art. 14 ustawy o podatku CIT. Powodują też nierówność w traktowaniu członków spółdzielni oraz są sprzeczne z ustawą o pomocy państwa w spłacie niektórych kredytów z 30 listopada 1995 r. Nowe przepisy uniemożliwiają spółdzielcom modernizację ich domów – fundusz remontowy pozwala bowiem tylko na finansowanie remontów, a nie poprawę (ulepszenie) ich stanu technicznego.  Rozliczanie modernizacji jako remontu wiąże się z łamaniem przepisów prawa i naraża zarządcę na sankcje. Główny księgowy doradza szybką, ale przemyślaną zmianę błędnych zapisów znowelizowanej ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Zapisy znowelizowanej ustawy muszą być zgodne z innymi ustawami: prawem podatkowym, bilansowym i budowlanym.

Dlaczego członkowie spółdzielni, podejmujący uchwałę, powołującą w ich bloku wspólnotę mieszkaniową (na mocy art. 25 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych) nie mogą powierzyć zarządzania firmie prywatnej? W jakich przypadkach jest to jednak możliwe? – O tym piszemy w komentarzu do wyroku Sądu Najwyższego pt.  „Wspólnota w spółdzielni”.

Wątpliwości, związane z rozliczeniem funduszu remontowego powstałe w momencie utworzenia w dawnym domu spółdzielni wspólnoty mieszkaniowej rozstrzyga Krzysztof Dziewior w publikacji „Właściciele w spółdzielni”.

Studiując nasz komentarz projektu nowelizacji ustawy o przekształcaniu użytkowania wieczystego we własność, czytelnik dowie się, jak korzystne bonifikaty obowiązkowe w opłatach za przekształcenie planuje Ministerstwo Sprawiedliwości. Zapoznając się z publikacją „Użytkowanie wieczyste we własność” sprawdzi również, czy należy do tej kategorii wnioskodawców, którym te korzystne bonifikaty przysługują.

Problemy związane z zarządzaniem zostały poruszone w publikacjach:

● Janusza Gdańskiego, który wyjaśnia, dlaczego, zgodnie z zapisami ustawy o własności lokali „Administratora wybiera zarząd”, a nie wspólnota mieszkaniowa.

● Ryszarda Jankowskiego, który w „Dwugłosie w sprawie pełnomocnictwa” opisuje „rozgrywki” miedzy zarządem wspólnoty a administratorem, usiłującym narzucić zarządowi usługi swojego prawnika w charakterze pełnomocnika w sprawach sądowych. Problem polega na tym, że administrator chce kontaktować się ze „swoim” pełnomocnikiem z pominięciem zarządu, który przecież odpowiada za wyniki spraw  sądowych, prowadzonych przez wspólnotę. Administrator, nie mając konkurencji w małej miejscowości, wykorzystuje swoją pozycję na rynku, posuwając się do szantażowania zarządu.

● W komentarzu do w. opisanej sytuacji „Zarządca to nie adwokat” Włodzimierz Witakowski czyni rozróżnienie między takimi pojęciami jak zarządzanie i administrowanie. Wyjaśnia też, w jakim przypadku administrator mógłby być pełnomocnikiem wspólnoty przed sądem i kto może mu udzielić takiego pełnomocnictwa.

● Andrzej Kwiatkowski doradza, w jaki sposób rozstrzygnąć spór między wspólnotą mieszkaniową z Krynicy – Zdroju, a gminą, która pozwała wspólnotę do sądu, domagając się sfinansowania kwasoodpornych wkładów kominowych ze środków wspólnoty. Część wkładów zakupili i zainstalowali indywidualnie właściciele mieszkań, ogrzewający je gazem. Kto powinien zadecydować „Czy kominy są częścią wspólną”? Czy – i na jakiej podstawie -wspólnota może podjąć uchwałę w tej sprawie?

● Poseł na sejm RP, Kazimierz Plocke, skierował do ministra budownictwa interpelację w sprawie zapisów w ustawie o gospodarce nieruchomościami, które umożliwiają gospodarowanie nieruchomościami gminnymi osobom, nie posiadającym licencji zawodowej zarządcy nieruchomości. Przytaczamy jej treść w całości w publikacji „Licencjonowani zarządcy potrzebni gminie”.

„Brak wentylacji szkodzi ludziom i ścianom” przekonuje Włodzimierz Witakowski, doradzając czytelnikom, którzy zainstalowali bardzo szczelne okna plastikowe, w jaki sposób powstrzymać rozwój grzybów, pleśni i mnożenie się mikroorganizmów szkodliwych dla zdrowia.

Publikowanie polemik na łamach „MiW” prowokuje do dyskusji i nowatorskich rozwiązań. W bieżącym numerze, poza „Dwugłosem w sprawie pełnomocnictwa” i ripostą Włodzimierza Witakowskiego  („Zarządca to nie adwokat”) opublikowaliśmy:

● artykuł dyskusyjny dr Kazimierza Dudzińskiego „O rozliczaniu kosztów ciepła”. Autor polemizuje z publikacją, która ukazała się na łamach dodatku „Nieruchomości” dziennika „Rzeczpospolita”. Czytelnik dowie się, jakie przepisy i dyrektywy unijne obowiązują w dziedzinie rozliczeń oraz uzyska cenne wskazówki dotyczące rozliczania kosztów ciepła w budynku wielolokalowym. 

● Odpowiedź Mariana Pikuły na artykuł zamieszczony w poprzednim numerze „MiW” „Jak wykurzyć kapitalizm”. Autor wyjaśnia kto ponosi „Odpowiedzialność za szkody”, wyrządzane przez chuligana  i na kim spoczywa obowiązek zgłaszania do prokuratury i policji oraz ścigania tych przestępstw. Po zapoznaniu się z artykułem zainteresowani dowiedzą się, na kim – oprócz wandala – spoczywa odpowiedzialność za dewastację mienia wspólnoty. 

Odpowiadamy na listy i wątpliwości czytelników
● główny księgowy radzi:

· Jak traktować (i księgować) dochody hydrofornii, zaopatrującej w wodę nie tylko dom wspólnoty, ale sąsiednie budynki oraz rolników indywidualnych?

· Czy można przeksięgować nadwyżkę przychodów nad kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi na fundusz remontowy i jakie mogą być tego konsekwencje?

· Dlaczego nie należy finansować budowy kotłowni dla wspólnoty z funduszu remontowego – i jakie zastosować rozwiązanie, aby sfinansować tę inwestycję w sposób prawidłowy?

· Jak rozliczać podatek CIT od pożytków wspólnoty?

· Jak zakwalifikować dochody członków zarządu wspólnoty i które PIT-y są oni zobowiązani wypełniać?

· Jak rozliczyć fundusz remontowy w sytuacji, gdy zarząd popełnił błąd w kwalifikacji prac remontowych (instalacji daszków nad balkonami na ostatniej kondygnacji sąd nie uznał za remont części wspólnej nieruchomości i nakazał obciążyć kosztami poszczególnych właścicieli)?

Odpowiadając na listy, wyjaśniamy:

● Czyj jest zaadaptowany strych?

● Czy dwie osoby mogą być zarządcą wspólnoty?

● Jakie warunki muszą spełniać osoby, chcące zarządzać wspólnotą?

● Jakie trzeba posiadać uprawnienia na zarządzanie nieruchomością wspólną?

● Czy trzeba prowadzić działalność gospodarczą, żeby być zarządcą?

● Czy, aby zarządzać wspólnotą, trzeba wykupić ubezpieczenie OC i na jaka kwotę?

● Czy za zarządzanie trzeba płacić podatki VAT i CIT – w związku ze zmianami w ustawach o tych podatkach?

● Jaką dokumentację trzeba prowadzić i gromadzić, zarządzając domami wspólnot mieszkaniowych?

● Kto jest uprawniony do prowadzenia księgi obiektu budowlanego?

● Czy inspektor nadzoru budowlanego musi być zatrudniony na stałe, czy wystarczy mu zlecić wykonanie przeglądu ogólnego raz do roku?

● Dlaczego zarząd wspólnoty nie podpisuje ze wspólnotą umowy o zarządzanie?

● Dlaczego wynagrodzenie zarządu nie wiąże się z koniecznością odprowadzania składki do ZUS przez wspólnotę?

● Gdzie powinna się znajdować siedziba wspólnoty?

● Na kim spoczywa obowiązek prostowania błędnie obliczonych udziałów w nieruchomości wspólnej?

● Czy potrzebny jest jakiś zapis o zarządzaniu w księdze wieczystej wspólnoty?

● Czy wspólnota musi płacić podatek CIT i od czego?

● Czy do głosowania udziałami na zebraniach potrzebne są karty do głosowania, czy można glosować przez podniesienie ręki?

● Co powinno zawierać zaproszenie na zebranie wspólnoty?

● Jak interpretować wyniki glosowania udziałami? Kiedy uchwała jest podjęta?

● W jaki sposób prawidłowo rozliczyć nadpłatę za c.o.?

● Na podstawie jakich przepisów oblicza się powierzchnię lokali?

● Czy prawidłowo odliczono odsetki za zwłokę?

● Co robić, gdy pojawią się „Zielone algi na elewacji”? Jak do tego nie dopuścić?

Publikujemy też list zdesperowanych właścicieli utrzymujących naciągacza, który „Nie dorósł do własności” – a prawo - mimo obciążenia hipotecznego, przekraczającego wartość lokalu – nie pozwala dokonać jego eksmisji.

W sierpniowym numerze „MiW” komentujemy także:

● Uchwałę Sądu Najwyższego dotyczącą ustanowienia koniecznej służebności gruntowej w przypadku, gdy nieruchomość nie ma odpowiedniego dostępu do drogi publicznej – i wynagrodzenia z tego tytułu(„Żądanie drogi koniecznej”).

● Projekt nowelizacji ustawy o udostępnianiu informacji gospodarczej przygotowywany przez Ministerstwo Gospodarki. Na mocy znowelizowanej ustawy „Dłużnicy komunalni będą w rejestrach BIG” 

● Uchwałę Sądu Najwyższego, który wypowiedział się w sprawie „Opłaty właściciela za szyld reklamowy”

Ćwiczenia z logiki

Instrukcja obsługi podwórka

Witold  Kalinowski
   Sprawa, o której tu piszę, nie powinna być przedmiotem felietonu, bo nie ma w niej nic śmiesznego. To raczej – zgodnie z tytułem – systematyczny wykład. Śmieszny jest co najwyżej autor, który w tak banalnej, tak oczywistej sprawie, chce robić uczone wykłady. Niestety, nie dla wszystkich sprawa jest banalna i oczywista. Są tacy - i jest ich coraz więcej – którzy dla jej rozstrzygnięcia powołują się na co najmniej piętnaście ustaw.

   Rzecz dotyczy przydziału miejsc parkingowych „pod chmurką” pozostających w dyspozycji wspólnoty – a więc w granicach nieruchomości wspólnej albo na terenie oddanym wspólnocie w użytkowanie. Pierwszeństwo przydziału, według różnych autorów i różnych ideologii, miałoby przysługiwać a to osobom starszym, a to młodszym i wielodzietnym, a to zasłużonym, a to pojazdom droższym (bo starego rzęcha i tak nikt nie będzie kradł, nawet jeśli stoi na ulicy), a to pojazdom najmniej szkodzącym środowisku – przy czym oczywiście wspólnota winna zaopatrzyć się w aparaturę diagnostyczną i certyfikaty Unii Europejskiej.

   Wszystkie te pomysły prowadzą prędzej czy później do tego, że na podwórku parkują wyłącznie samochody członków zarządu, ich krewnych i znajomych, oraz osób które umiały się do zarządu „uśmiechnąć” (cudzysłów niepotrzebny, jeśli zarząd jest młodym emerytem, a osoba ubiegająca się o miejsce parkingowe – atrakcyjną blondynką). Dlatego, nie bacząc na śmieszność mojego wykładu, oświadczam – w sposób jedynie słuszny i naukowy – co następuje.

   Problem można podzielić (znów ściśle i naukowo) na trzy sytuacje. Sytuacja pierwsza – najczęstsza – to taka, w której miejsc parkingowych, którymi dysponuje wspólnota, jest mniej, niż lokali w nieruchomości. W takiej sytuacji nikt nie powinien otrzymać przywileju parkowania. Miejsca parkingowe należy wystawić na przetarg – otwarty, z uwzględnieniem „obcych”, po prostu: kto da więcej. Mieszkańcy budynku, uskarżający się na niesprawiedliwość takiego rozwiązania, zechcą łaskawie wziąć pod uwagę, że w ten sposób wspólnota uzyska maksymalny możliwy przychód, który znacząco pomniejszy ich wydatki na utrzymanie nieruchomości (ustawa o własności lokali, art.12).

   Sytuacja druga to taka, w której miejsc jest dokładnie tyle, co lokali. Teoretycznie można by więc wymalować na tych miejscach numery lokali i przypisać do każdego mieszkania jedno miejsce. Wiadomo jednak, że natychmiast znajdą się we wspólnocie „sędziowie”, którzy orzekną, że należy zabrać miejsce inwalidzie spod numeru 13 – bo nie ma samochodu, ani nawet wózka – a miejsce nr 13 przydzielić wieloosobowej rodzinie, która ma trzy samochody (i tak jeden, o zgrozo, będą musieli trzymać za bramą). Skończy się to, jak poprzednio, przydziałem „niewykorzystanych” miejsc dla krewnych i znajomych królika. Dlatego i w tej sytuacji radziłbym dystrybuować miejsca metodą przetargu. Wprawdzie inwalida spod 13 i tak nie będzie miał swojego parkingu, bo go na to nie stać – ale przynajmniej zarobi swoją cząstkę w przychodach wspólnoty.

   Sytuacja trzecia, jak łatwo się domyślić, to taka, w której miejsc na podwórku jest więcej niż lokali; zdarza się to bardzo rzadko, ale jednak się zdarza. Tutaj rzeczywiście można by przyjąć zasadę: 1 lokal – 1 miejsce, a nadwyżkę wynajmować na zasadzie przetargu. Ale czy przypisanie miejsca do lokalu ma się odbywać na zasadzie przydziału? Czy nie prościej by było zaproponować właścicielowi każdego lokalu wykup prawa wyłączności korzystania z miejsca – co oznacza również prawo wynajmowania go i czerpania z niego indywidualnych korzyści?

    Osobiście, jako niezmotoryzowany inwalida spod 13, nie jestem zachwycony pomysłem, że pożytki z mojego „niewykorzystanego” miejsca będzie czerpać wspólnota, tzn. zarząd, tzn. młody emeryt; wolałbym osobiście i indywidualnie czerpać te pożytki – nawet jeśli sprowadzają się one wyłącznie do uśmiechu atrakcyjnej blondynki z sąsiedztwa.

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
