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Zielona Góra, 27.10.2007 r.

Redakcja „Rzeczpospolitej”

Nowelizacja ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych umożliwia ogromnej rzeszy członków spółdzielni wyodrębnienie na własność lokali mieszkalnych. Liczba wniosków o przeniesienie praw własności lokali świadczy o słuszności ustawy, o jej dobroczynnym skutku w uwłaszczeniu społeczeństwa. Przeciwnicy uwłaszczenia odnajdują w zapisach ustawy różne przeszkody, mając na celu zamiar zaskarżenia jej do Trybunału Konstytucyjnego. Znowelizowane zapisy ustawy nie zawsze precyzyjnie określają intencje ustawodawcy, a ukazujące się artykuły prasowe nie przekazują obiektywnie i przystępnie zapisów ustawy.

Pani Renata Krupa-Dąbrowska w artykule „Spółdzielnie rozwiązują finansowe łamigłówki” z dnia 15.10.2007 r. wymienia m.in., że „zarząd spółdzielni prowadzi odrębnie dla każdej nieruchomości dwa rodzaje ewidencji: przychodów i kosztów oraz wpływów i wydatków funduszu remontowego” /art. 4 ust. 41 ustawy/, a zupełnie pomija trzecią ewidencję, którą zarząd spółdzielni ma obowiązek prowadzić dla każdej nieruchomości wspólnej. Jest nią pozaksięgowa ewidencja kosztów zarządu nieruchomościami wspólnymi i wniesionych zaliczek na ich pokrycie. Mamy kolejny artykuł całkowicie pomijający to bardzo ważne rozliczenie. 

Obowiązek tej ewidencji wynika z przywołanego przez art. 27 ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych art. 29. ust. 1 ustawy o własności lokali. Ponadto, art. 29 ust. 1a nakłada na zarządcę /zarząd spółdzielni/ obowiązek rozliczenia się z kosztów i otrzymanych zaliczek po upływie roku kalendarzowego. W wielu spółdzielniach obowiązek prowadzenia ewidencji pozaksięgowej kosztów zarządu nieruchomościami wspólnymi i wniesionych zaliczek na ich pokrycie oraz rozliczeń po upływie roku kalendarzowego jest zupełnie ignorowany. 

Pojęcia: nieruchomość wspólna /wynikająca ze współwłasności części budynku, urządzeń i gruntu /, ewidencja pozaksięgowa /rejestr wydatków i przychodów do rozliczeń wewnętrznych/, rozliczenie po upływie roku kalendarzowego /rachunek z zarządu/ są niezrozumiałe lub błędnie interpretowane. 

Nie zwracając uwagi na zapisy w umowach notarialnych przeniesienia prawa własności lokali, zarządy – za nieruchomość wspólną uważają całe nieruchomości /grunt, budynek/, a koszty całych nieruchomości uznają za koszty wspólnych nieruchomości.

W umowach notarialnych zapisano – do lokalu … prawem przypisany jest ułamkowy udział … we wspólnych częściach budynku, urządzeniach i gruncie, które nie służą do wyłącznego użytku właścicieli poszczególnych lokali /te części to nieruchomość wspólna/. Wątpliwości Autorki artykułu i jej rozmówców, co do definicji „nieruchomość” są bezpodstawne. 

Art. 46 Kodeksu Cywilnego stanowi: „Nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności /grunty/, jak również budynki trwale z gruntem związane lub części tych budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności”. Czy na postawie tej definicji prezes spółdzielni „Ruda” nie może rozliczyć kosztów nieruchomości? Może! Koszty eksploatacji i utrzymania gruntu może podzielić równo pomiędzy 8 lub 10 budynków. Natomiast koszty poszczególnych budynków może rozliczać oddzielnie – jako człony całej nieruchomości, a następnie je zsumować. Każdy budynek generując różne koszty, będzie z tych kosztów rozliczany, a użytkownicy lokali wniosą odpowiednie opłaty stosownie do kosztów utrzymania budynku. Argument o niepłacących za użytkowanie lokali nie ma tu znaczenia. Nikt nie jest zobowiązany ponosić kosztów za niepłacących użytkowników lokali. Rozliczenie takie dotyczyłoby kosztów utrzymania budynków jak i kosztów części wspólnych w ewidencji pozaksięgowej. Domniemywamy, że zróżnicowanie opłat użytkowników lokali nie jest problemem dla zarządu spółdzielni. Problemem jest zwiększenie obowiązków administracji spółdzielni w rozliczaniu i stąd wynajdywanie różnych wątpliwości w ustawie by tych obowiązków nie spełniać. W czasach powszechnej komputeryzacji jest to bezzasadny argument. 

W niektórych spółdzielniach rozliczanie kosztów poszczególnych nieruchomości występuje od 3 lat /po pierwszych wyodrębnieniach lokali/. Wskutek niezrozumienia, złej woli lub celowo dyspozycje art. 29 ust. 1 i 1a ustawy o własności lokali są źle realizowane. Wydruki komputerowe kont syntetycznych poszczególnych nieruchomości nazywane są ewidencją pozaksięgową kosztów zarządu nieruchomością wspólną i wniesionych zaliczek na ich pokrycie. Skutek – możliwość naliczenia zawyżonych kosztów właścicielom wyodrębnionych lokali. Zarządcy nie przekazują właścicielom wyodrębnionych lokali rozliczeń po upływie roku kalendarzowego, a żądającym rozliczenia – przekazują rozliczenia kosztów całych nieruchomości. Odmawiają zwrotu nadpłat występujących w rozliczeniach kosztów utrzymania całych nieruchomości /dla tylko części wspólnych byłyby wyższe zwroty/. Za podstawę odmowy zwrotu nadpłat przyjmują zapis art. 1 ust. 3 w związku z art. 6 ust. 1 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Jest to ewidentne łamanie prawa – zarząd powierzony nad współwłasnością sprawuje spółdzielnia na mocy art. 18 ust. 1 ustawy o własności lokali. Wnoszone comiesięczne wpłaty nie są uznawane za zaliczki na koszty zarządu nieruchomością wspólną.

Zasygnalizowane sprawy rozliczeń wynikające z obowiązków nałożonych na zarządy spółdzielni /zarządców nieruchomościami wspólnymi – współwłasnością/ w publikacjach prasowych są pomijane. Zagadnienia te nie są znane szerszej grupie właścicieli wyodrębnionych lokali, organom samorządowym i zarządom spółdzielni. 

W tej sytuacji publikacje rzeczoznawców prawa mieszkaniowego i zagadnień prawa spółdzielczego podawane przystępnie byłyby bardzo przydatne, poprawiłyby kulturę prawną społeczeństwa, położyłyby tamę nadużyciom. 
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