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Spis treści

AKTUALNOŚCI

Za rok będą certyfikaty

RACHUNKOWOŚĆ

Sprawozdanie Finansowe wspólnoty mieszkaniowej

LISTY

Z najemcy właściciel

Słaba wentylacja

Reklama na ścianie

Wspólnota z garaży

Wadliwa umowa

Wspólnota w małym budynku

Jak dzielić ogródek?

Zarząd ma pełny dostęp do środków

Właściciel w spółdzielni

Jeżeli to samowola

To jest wspólnota

Wynik gospodarki zasobami spółdzielni

Gdy wspólnota nie rozliczy w 2007 r.

PRAWO

Obliczanie powierzchni użytkowej mieszkań część III

Większość liczona według liczby właścicieli

Właściciel we wspólnocie osobą trzecią

FINANSE

Rozliczanie ciepła w nowym budynku

Opłata za garaże na wspólnej działce

ZARZĄDZANIE

Podział budynku

Jak naprawić błędy?

POLEMIKA

Nie ma większości, nie ma uchwały

Członek zarządu bez licencji

FELIETON

Zasiedzenie, Czyli kto kogo przechytrzy

W numerze:

● Jakimi zasadami się kierować, dokonując obmiaru powierzchni użytkowej lokali w sytuacji, gdy stosowanie normy starej i nowej powoduje znaczną rozbieżność wyników. Co zrobić, aby sytuacja uległa zmianie radzi Władysław Korzeniewski w III części cyklu „Obliczanie powierzchni użytkowej mieszkań”  str. 18-21

● Jak przygotować sprawozdanie finansowe wspólnoty mieszkaniowej pisze Krzysztof Dziewior. Str. 6-9

● Za co płacą właściciele blaszanych garaży, stojących na działce wspólnoty wyjaśnia Andrzej Kwiatkowski str. 27-28. 

W numerze styczniowym na szczególną uwagę zasługuje trzecia część cyklu „Obliczanie powierzchni użytkowej mieszkań” przygotowanego przez magistra inż. architekta Władysława Korzeniewskiego. W publikacji „Stosowanie zasad obmiaru i obliczania powierzchni użytkowej (Pu) w praktyce” autor uświadamia czytelnikom, że żadna ze stosowanych obecnie norm: ani starsza (PN-70/B-02365) ani nowa (PN-ISO9836), nie ma „zastosowania do prac statystycznych”. Oznacza to, że dokonanie obmiarów według jednej lub drugiej normy nie stanowi podstawy do obliczenia kosztu budowy, nabycia czy eksploatacji 1 m kw. Pu. Władysław Korzeniewski udowadnia, że dane na temat powierzchni użytkowej lokali, wpisywane do ksiąg wieczystych, aktów notarialnych, do ewidencji geodezyjnej budynków są niewiarygodne. 

W swojej poprzedniej publikacji („MiW” nr 12/2007) autor wykazał, jak wielka bywa rozbieżność obmiaru powierzchni użytkowej lokalu w zależności od zastosowania  jednej lub drugiej normy. 

Z lektury artykułu czytelnik dowie się, jakich zasad należy przestrzegać, dokonując obmiaru budynku, aby uzyskać wiarygodne dane dotyczące powierzchni użytkowej poszczególnych lokali. Wykazując niedociągnięcia i słabe punkty w obu normach, Władysław Korzeniewski sugeruje wprowadzenie nowej normy i jednolitych zasad obmiaru Pu, które powinny zostać przygotowane przez zespół międzyresortowy, złożony z doświadczonych specjalistów. Sprawa jest pilna, bo dane na temat powierzchni lokali wyodrębnionych już w nieodległej przyszłości będą stanowiły podstawę naliczenia podatku katastralnego. 

Na początku roku zarząd wspólnoty mieszkaniowej jest obowiązany do sporządzenia sprawozdania finansowego za miniony rok. Krzysztof Dziewior radzi, aby wspólnota mieszkaniowa prowadziła pozaksięgową ewidencję w oparciu o podstawowe zasady rachunkowości określone w ustawie z 29 września 1994 r. 

W formie przejrzystych tabelek autor przedstawił projekty druków sprawozdawczości finansowej dla zarządu wspólnoty mieszkaniowej. Zdaniem Głównego Księgowego, powinny one stanowić podstawę oceny pracy zarządu i udzielenia mu absolutorium.

Odpowiadając na wątpliwości księgowych Krzysztof Dziewior informuje: 

● Na jakie konta powinno się księgować naliczenie zaliczki na fundusz remontowy? Czy zaliczki na fundusz remontowy powinno się wykazać w CIT-8, jeśli nie są one gromadzone na wyodrębnionym koncie?

● Co składa się na przychody wspólnoty? Jak opodatkowane są odsetki od lokat wspólnoty?

● Od jakiego dnia rozlicza się nowa wspólnota? Jakie zobowiązania finansowe wobec wspólnoty ma deweloper, właściciel nie sprzedanych lokali?

● Jakie prawa ma właściciel lokalu wyodrębnionego w spółdzielni mieszkaniowej?

● Kto decyduje o tym, czy rozbudowa lokalu wykonana niezgodnie z planem i naruszająca interesy innych właścicieli jest, w istocie, samowolą budowlaną?

● Jakie są przychody i koszty GZM w spółdzielni mieszkaniowej i jak ująć w sprawozdaniu finansowym działalność oświatowo – wychowawczą spółdzielni?

● Co robić w sytuacji, gdy spółdzielnia nie chce zrezygnować z zarządzania blokiem, w którym właściciele lokali wyodrębnionych podjęli ważną uchwałę o wyborze nowego zarządu? 

● Co się stanie, jeśli wspólnota nie rozliczy z właścicielami już w roku 2007 kosztów nadpłaconych przez nich zaliczek?

Jak rozwiązywać problemy, związane z zarządzaniem piszą:

● Andrzej  Kwiatkowski w artykule „Podział budynku”. Autor analizuje sytuację sześciu jednoklatkowych wspólnot utworzonych w jednym bloku, doradzając ich scalenie w jedną wspólnotę, co pozwoli obniżyć koszty zarządu, ułatwi prowadzenie remontów itp. 

● Janusz Gdański proponuje, „Jak naprawić błędy”, popełnione przez gminę przy sprzedaży strychu.

● Włodzimierz Witakowski podpowiada najlepszy sposób na „Rozliczanie ciepła w nowym budynku”, wyposażonym w wadliwe ciepłomierze zamontowane w lokalach. Ten sam autor proponuje, aby członkowie wspólnoty w uchwale ustalili sposób rozliczeń kosztów ciepła, gdyż urządzenia pomiarowe często bywają zawodne. 
● Za co, tak naprawdę, płacą właściciele blaszanych garaży, postawionych na działce wspólnoty wyjaśnia Andrzej Kwiatkowski.

Zarządcy, którzy napotykają w swojej pracy problemy prawne również mogą szukać odpowiedzi na łamach naszego czasopisma. 

W numerze styczniowym:

● Komentujemy postanowienie Sądu Najwyższego dotyczące zasady głosowania według art. 23 ust.2a ustawy o własności lokali.   Sporna kwestia dotyczy obliczania większości głosów.

● Komentujemy uchwałę Sądu Najwyższego z 28 lutego 2006, wyjaśniając, dlaczego członek wspólnoty mieszkaniowej jest osobą trzecią w rozumieniu art. 822 kc w sytuacji, gdy za poniesioną przez niego szkodę odpowiada wspólnota mieszkaniowa z tytułu nienależytego wykonania zarządu nad nieruchomością wspólną.

Miesięcznik „Mieszkanie i Wspólnota” chętnie udostępnia łamy dla wypowiedzi polemicznych.

W numerze styczniowym radca prawny Marian Pikuła polemizuje z artykułem „Gdy nie ma większości”, zamieszczonym w nr 10/2007.

Zdaniem autora, opisany w październikowej publikacji sposób głosowania jest wadliwy. Przegłosowane w ten sposób uchwały nie istnieją, bo „Nie ma większości, nie ma uchwały”.

Janusz Gdański w artykule „Członek zarządu bez licencji” wyjaśnia, w jakich przypadkach zarząd nieruchomością wspólną może sprawować zarządca bez licencji zawodowej, próbuje rozgraniczyć i sprecyzować pojęcia: zarządzanie i administrowanie. Dowodzi również, że domem zarządza wspólnota mieszkaniowa, a nie zarząd, który nie może samodzielnie podejmować decyzji natury finansowej.

W aktualnościach piszemy o:

● Zaskarżeniu przez grupę posłów do Trybunału Konstytucyjnego ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Posłowie stwierdzili, że 13 artykułów tej ustawy jest niezgodnych z konstytucją RP.

● Informujemy, że zgodnie ze znowelizowanym prawem budowlanym od 1 stycznia 2009 mieszkania, domy, magazyny, lokale użytkowe, sprzedawane lub wynajmowane będą musiały posiadać świadectwo energetyczne. Czytelnik dowie się, jakie warunki trzeba spełnić, aby zostać audytorem, uprawnionym do wydawania certyfikatów energetycznych.

Odpowiadając na listy piszemy:

● Jakie warunki musi spełnić najemca mieszkania zakładowego, aby stać się jego właścicielem.

● Do czego prowadzi niedostateczne wentylowanie pomieszczeń.

● Jakie warunki musi spełnić wspólnota, która chce wynająć ścianę domu na reklamę?

● W jakim przypadku powstaje wspólnota garażowa?

● Na czym polega wadliwość umowy wspólnoty mieszkaniowej z administratorem i w jaki sposób zmienić jej zapisy?

● Jak dzielić koszty utrzymania nieruchomości wspólnej w małej wspólnocie?

● Dlaczego sąd nie może wydać postanowienia o zasiedzeniu ogródka, uprawianego przez jednego z właścicieli a położonego na działce, należącej do trzech właścicieli nieruchomości?

● Czy ograniczenie zarządu w dostępie do środków finansowych wspólnoty jest zgodne z prawem, czy umowę taką można zaskarżyć? 

Opracowanie przygotowała Maria Rojek.

