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Prenumerata 2007

Szanowni Państwo!

Tak, jak w ubiegłym roku, proponujemy naszym stałym czytelnikom wznowienie prenumeraty automatycznie, bez przesyłania do nas zamówień. Będzie się to odbywało w ten sposób, że każdy, kto prenumeruje „MiW” obecnie, otrzyma wraz z listopadowym numerem fakturę za prenumeratę na 2007 r. 

Cena egzemplarza dla dotychczasowych abonentów będzie wynosiła 12 zł, roczna prenumerata będzie więc kosztowała 144 zł, koszty przesyłki ponosi wydawca.

W ubiegłym roku nasi Czytelnicy sami wyszli z propozycją takiej „automatycznej” prenumeraty, bez konieczności przysyłania do was zamówień. O zawiadomienie prosimy tylko te osoby, które chcą zrezygnować.

Łączę wyrazy szacunku

Genowefa Baziuk-Płaska

redaktor naczelny          

Wadliwość naszego ustawodawstwa utrudnia zarządzanie wspólną własnością. Jeden z naszych czytelników, radny z Legionowa pan Józef Dziedzic zwrócił się o poradę, jak zorganizować zarządzanie działką, na której jest kilka nieruchomości, będących odrębnymi wspólnotami mieszkaniowymi. Każdy z tych domów stoi na działce, wydzielonej niemal po obrysie budynku. Natomiast wszystkie bloki stoją na kilkuhektarowej działce, której współwłaścicielami, zgodnie z aktami wykupu mieszkania, są mieszkańcy kilku bloków. Właściciele chcą racjonalnie zarządzać gruntem, nie wiedza jednak, jaka formę zarządu wybrać. Opisana sytuacja jest typowa dla wielu osiedli.

Włodzimierz Witakowski omawia zalety i wady wszystkich form organizacji zarządzania wspólną działką, których zastosowanie umożliwia nasze prawo. 

■ omówienie wyroku Sądu Apelacyjnego „ O dysponowaniu przez wspólnotę mieszkaniową cudzymi środkami” 

Pilne potrzeby remontowe w domach wspólnot mieszkaniowych skłaniają wspólnoty do podejmowania uchwał o przesunięciu (przeksięgowaniu) nadwyżek na koncie eksploatacyjnym na konto funduszu remontowego. 

Sąd Okręgowy w Warszawie uchylił jednak uchwałę w sprawie przeniesienia części środków z konta eksploatacyjnego na konto funduszu remontowego, uznając, że podjęta uchwała narusza przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali. Sąd Apelacyjny podzielił stanowisko Sądu Okręgowego. 

Zamówienia na prenumeratę

należy przesyłać pod adresem:

Redakcja

„Mieszkanie i Wspólnota”

ul. Grebałowska 23/25  01-808 Warszawa

tel. 864-34-78

fax. 834-48-11

e.mail:

redakcja@miwspolnota.waw.pl

■ Jak kwalifikować lokale ze względu na prowadzoną w nich działalność gospodarczą pisze Włodzimierz Witakowski w artykule „Działalność gospodarcza w mieszkaniu”. Autor omawia 5 sposobów wykorzystywania lokalu mieszkalnego na działalność gospodarczą. W artykule znajdziemy informację, w jakim przypadku lokal mieszkalny powinien być przekwalifikowany na użytkowy o określonym charakterze. 

■ Problem balkonów powraca na łamy naszego miesięcznika. Tym razem analizujemy sposób obliczania powierzchni lokali z punktu widzenia zarządzania nieruchomością wspólną. W publikacji „Powierzchnia użytkowa bez balkonu” zostały wymienione elementy, których nie bierze się pod uwagę przy określaniu udziału właścicieli w nieruchomości wspólnej. Przeczytaj, a dowiesz się, czy należą do nich loggie i balkony.  

■ Z artykułu Janusza Gdańskiego „Podział kosztów remontu klatek schodowych” czytelnik dowie się, na jakich zasadach i w jaki sposób można obciążać kosztami remontu właścicieli lokali.  

■ Zmiana sposobu ogrzewania lokali we wspólnocie wiąże się z inwestycjami, niezbędnymi dla zapewnienia bezpieczeństwa mieszkańców. Kogo obciążyć kosztami zainstalowania i konserwacji kwasoodpornych wkładów kominowych, niezbędnych przy zmianie ogrzewania z węglowego na gazowy? Kto ponosi ryzyko finansowe tej inwestycji? Na czym polega błąd zarządu wspólnoty, finansującej (bez uchwały w tej sprawie) montaż wkładów kominowych, z których korzystają niektórzy mieszkańcy domu? Na te pytania odpowiada Janusz Gdański w publikacji „Finansowanie kwasoodpornych wkładów kominowych”. Autor omawia też, krok po kroku, procedury, które zarząd wspólnoty musi przedsięwziąć, jeśli zapada decyzja o zmianie sposobu ogrzewania lokali.

Wątpliwości, związane z zarządzaniem rozstrzygamy, odpowiadając na listy kierowane w tej sprawie do redakcji.

● Z czego pokryć koszty, powstałe po ukonstytuowaniu się zarządu nowej wspólnoty mieszkaniowej?

● Jak eksploatować prywatną drogę wspólnoty, aby nie narażać mieszkańców na wypadki?

● Dlaczego należy bezwzględnie przestrzegać rozdzielności  układu bilansowego spółki i wspólnoty w zakresie obrotu i reprezentacji w hotelowej wspólnocie mieszkaniowej?

● Czy właściwym krokiem jest zwiększenie zaliczki na koszty eksploatacji nieruchomości wspólnej od właściciela, który zamienił mieszkanie w lokal użytkowy?

● Czy – i w jakim przypadku - portierzy mają prawo do zbierania głosów pod uchwałami (w drodze indywidualnego zbierania podpisów właścicieli lokali?

● Jak można prawnie przyporządkować wybudowane na działce wspólnoty garaże właścicielom, którzy je wybudowali?

● Omawiamy też problemy, wynikające z zagospodarowania („przydziału”) części nieruchomości wspólnej  - „Zawłaszczają to, co wspólne”

● Rozstrzygamy, czy czujnik zamontowany na balkonie jest 

reklamą, czy nie. 

● Doradzamy:

- jak rozliczać koszty wody w sytuacji, gdy w niektórych lokalach wspólnoty brak wodomierzy.

- jak postąpić w sytuacji, gdy koszty utrzymania lokalu przekraczają możliwości finansowe właściciela. 

● Informujemy, w jaki sposób gmina (jako właściciel lokali) może dokonać kontroli właścicielskiej zarządzania wspólnotą mieszkaniową

W stałym cyklu: „Zintegrowane systemy informatyczne dla zarządców nieruchomości – część 15  Tomasz Bączkiewicz pragnie przyjrzeć się sposobom dystrybuowania informacji od zarządcy nieruchomości – do jego klientów – właścicieli, najemców, członków spółdzielni mieszkaniowych. Możliwości portalu dla mieszkańców zostały omówione w artykule „Portal w relacjach klient – zarządca nieruchomości”.

Właścicieli nowych mieszkań, wybudowanych przez deweloperów zainteresuje artykuł Pawła Wójcika „Wokół umowy deweloperskiej” (Przedrukowany z Rzeczypospolitej z 5 września br.) Autor wyjaśnia, czym jest umowa deweloperska i ostrzega przed wadliwymi umowami tego typu .

Zamieszczamy także recenzję poradnika Krzysztofa Lewandowskiego „Ubezpieczenie nieruchomości”
Krzysztof Dziewior odpowiada na liczne pytania i wątpliwości członków spółdzielni, którzy chcieliby przekształcić swoje mieszkania we własność odrębną. „Spółdzielcy pytają” m. in.

· czy w przypadku złożenia wniosku o przekształcenie mieszkań w odrębną własność mają jakieś zobowiązania wobec spółdzielni?

· czy możliwe są przekształcenia własnościowe w sytuacji, gdy spółdzielnia obciążona jest spłatą kredytu?

· czego będzie musiała dokonać spółdzielnia w momencie wykupu przez członków na własność wszystkich lokali?
· czy spółdzielcy mają prawo żądać od spółdzielni pomocy finansowej w sytuacji, gdy spółdzielnia nie wykorzystała wyznaczonego ustawowo czasu na realizację art. 41 i 42 dotyczących możliwości pokrycia kosztów przekształceń własnościowych przez Skarb Państwa?  
W artykule „Wspólnota i spółdzielnia w jednym budynku” Krzysztof Dziewior informuje szczegółowo o tym, jak powinno się odbywać zarządzanie w przypadku, gdy w tym samym domu funkcjonuje zarówno spółdzielnia jak i wspólnota mieszkaniowa (tj. tylko część lokali została przeniesiona we własność odrębną)

Krótko piszemy o tym, że w Warszawie wprowadzono „Tańsze przekształcenie użytkowania wieczystego we własność”

Ćwiczenia z logiki

Widmo krąży ...

Witold   Kalinowski

   Na forum internetowym pewna właścicielka mieszkania żali się na rewolucyjny terror, jakiemu została poddana. Wspólnota uchwaliła remont jej balkonu, bo pono cieknie spod niego do mieszkania poniżej. Oznacza to skucie starej warstwy betonu – nieszczelnej lub pochylonej w niewłaściwą stronę – i położenie nowej. Robota najpierw brudna i hałaśliwa, a potem mniej już hałaśliwa (chyba że robotnicy mięsem rzucają), ale za to brudna w dwójnasób.
   Właścicielka nie kwestionuje potrzeby remontu – sama nawet za nim głosowała, w ramach współczucia dla sąsiadów z dołu, którym na łeb kapie – ale nie może zrozumieć, dlaczego ekipa remontowa ma przechodzić przez jej mieszkanie; lokal położony jest nisko, zaledwie na drugim piętrze, można by postawić rusztowanie albo użyć podnośnika. Właścicielce zależy na spokoju i czystości, bo – jak pisze – jest w ósmym miesiącu ciąży. Ale i bez tego argumentu racja, zdawało by się, jest po jej stronie. My home is my castle – mówi stara maksyma państwa prawa; maksyma wprawdzie angielska, ale Polska też jest, według zapisu w Konstytucji, państwem prawa. Polska ustawa szczegółowa zobowiązuje wprawdzie właściciela do udostępnienia mieszkania, ale tylko w przypadku kiedy jest to NIEZBĘDNE do przeprowadzenia do przeprowadzenia remontu w nieruchomości wspólnej. A w tym przypadku niezbędne nie jest. 

   Inaczej jednak myśli zarząd wspólnoty. Domaga się on stanowczo przejścia przez mieszkanie, grożąc użyciem siły (znaczy: drzwi będą komisyjnie wyłamywać, z pomocą policji i straży miejskiej), a przynajmniej zaniechaniem remontu balkonu i obciążeniem właścicielki kosztami wszelkich strat i szkód, jakie z tego zaniechania mogą wyniknąć.

   Zarząd chyba zbytnio wziął sobie do serca etymologię, zbytnio uwierzył, że wspólnota to to samo co komuna i że obowiązują tu komunistyczne metody rządzenia. Niestety, nie jest w tym odosobniony; sporo jest zarządów wspólnot, które myślą podobnie i podobne próbują stosować praktyki. Widmo krąży ...

   Cała nadzieja w tym, że funkcjonariusze policji i straży miejskiej to ludzie młodzi, którzy „Manifestu komunistycznego” nie czytali.

Konsultacje

dla wspólnot mieszkaniowych odbywają się w Warszawie przy ul. Koszykowej 10 (wejście od al. Przyjaciół) w siedzibie Zarządu Regionalnego PiS.

Prosimy do nas dzwonić w czwartki w godz. 13-15, 

tel. 022 621-37-18 

lub odwiedzać również w czwartki w godz.  14-16
