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Listopad to miesiąc, w którym funkcjonuje już ogrzewanie w lokalach. Toteż w listopadowym numerze „Mieszkania i Wspólnoty” podejmujemy, jakże popularny i dokuczliwy, problem nie dogrzania lokali. Gdy temperatura w mieszkaniu spada poniżej 18◦C, zamieszkujące w nim osoby uruchamiają dodatkowe ogrzewanie (np. piecykami elektrycznymi) ponosząc koszty z tego tytułu. 

Właścicielom i najemcom nie dogrzanych lokali przysługuje jednak bonifikata. Włodzimierz Witakowski w swoim artykule 

„Niedogrzanie i bonifikata” podaje podstawę prawną, która pozwala ubiegać się o jej przyznanie. Omawia Polską Normę PN-82/B-02402 Ogrzewnictwo, informuje, jak prawidłowo przeprowadzić pomiary temperatury w lokalach i doradza zarządom, jakie zasady można przyjąć, aby rzetelnie obliczyć bonifikatę należną z tytułu nie dogrzania lokalu. 

Krzysztof Lewandowski, prawnik i licencjonowany zarządca nieruchomości w artykule „Uchwała przed sąd” ostrzega właścicieli przed pochopnym zaskarżaniem uchwał wspólnoty. Autor omawia szczegółowo art. 25 1. ustawy z 24 czerwca 1994 o własności lokali, dowodząc, jak trudno oskarżyć zarząd np. o naruszenie zasad prawidłowego zarządu. Z kolei postawienie zarzutu sprzeczności uchwały z prawem lub umową właścicieli lokali  wymaga bardzo dobrej znajomości zarówno przepisów prawa, jak i ich aktualnych wykładni. Z tych powodów zaskarżenie uchwały wspólnoty wniesione do sądu przez właściciela rzadko kończy się sukcesem. Autor radzi, w jaki sposób analizować sprawę i przygotować dokumentację, zanim wytoczy się powództwo wspólnocie.  

Janusz Gdański w artykule „Przed nowelizacją ustawy o gospodarce nieruchomościami” omawia konkretne artykuły nowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomościami z 21 sierpnia 1997 r., proponuje wniesienie poprawek i ubolewa, że twórcy aktów prawnych praktycznie nie konsultują się z ich użytkownikami (w tym przypadku - z zarządcami nieruchomości. 

Problem nieudolnego zarządzania nieruchomością przez gminnego zarządcę drąży Janusz Gdański w publikacji „Bezradny zarząd i nieudolny zarządca”. W opisanym przypadku zarządca, będący gminną spółką uniemożliwia wykonanie remontu klatek schodowych, zaś zarząd wspólnoty nie potrafi wybrnąć z tej sytuacji. Autor ostrzega przed dochodzeniem (ustalonych w uchwale) wpłat na remont na drodze sądowej – wspólnota może bowiem ponieść koszty, a zasądzone kwoty mogą okazać się nieściągalne. 

Zapraszamy na seminarium

Podatki wspólnot mieszkaniowych

Tematyka:

1. Zasady opodatkowania wspólnoty mieszkaniowej w 2007r.

2. Koszty uzyskania przychodu we wspólnocie mieszkaniowej

3. Gospodarowanie funduszem remontowym(kredyty, dotacje, rozliczenia)

Wykładowcy:

Krzysztof Dziewior – szef Centrum Informacji i Doradztwa Mieszkaniowego, Genowefa Baziuk – Płaska: redaktor naczelny czasopisma  „Mieszkanie i Wspólnota”

4. System informatyczny jako narzędzie obniżki kosztów przygotowania sprawozdań wspólnot mieszkaniowych – Roman Kawecki

5. Koncepcja systemu opartego na serwerze dostawcy – tanie źródło przetwarzania danych – Tomasz Bączkiewicz.

Seminarium odbędzie się 18 listopada 2006 o godz 11°° w Poznaniu przy ul Wiankowej 3 – Maltańskie Centrum Szkoleniowe (dojazd tramwajem nr 6 i 8)

Wstęp wolny

Wodomierzom i sposobom rozliczania kosztów wody we wspólnocie poświęciliśmy cały blok tematyczny w 11 numerze „MiW” 

W artykule  „Wodomierze – to oszczędność wody i pieniędzy” Włodzimierz Witakowski doradza:

● co zrobić, gdy nie wszyscy lokatorzy chcą się zgodzić na zamontowanie wodomierzy?

● kto ma pokryć koszty montażu, jeśli część mieszkań ma już zamontowane wodomierze?

● jak odczytywać wskazania wodomierzy, skoro nie jest możliwe ich wyniesienie na klatkę schodową?

● Jak postąpić w przypadku, gdy lokal nie ma właściciela, zamieszkują w nim przypadkowe osoby, nie zainteresowane montażem wodomierzy?

● Autor wyjaśnia też, czy ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków obliguje mieszkańców do zawierania indywidualnych umów? Podpowiada zarządom co zrobić, aby takie umowy zostały zawarte i były obligatoryjne dla wszystkich lokatorów. 

„Jak rozliczać wodę żeby było sprawiedliwie” pisze Tadeusz Szeklicki, licencjonowany zarządca z Olsztyna. Autor proponuje, aby mieszkańców, którzy nie chcą zainstalować u siebie wodomierzy rozliczać według ryczałtu i podaje podstawę prawną tego rozliczenia. Wyjaśnia również, skąd się biorą różnice między wskazaniami wodomierza głównego i sumą wskazań wodomierzy indywidualnych, zainstalowanych w mieszkaniach. 

 Włodzimierz Witakowski w obszernej publikacji „Pierwsze czynności w małej wspólnocie” analizuje problemy, wynikające z zarządzania małą wspólnotą mieszkaniową. Wskazuje też, jak, krok po kroku, przejąć zarządzanie domem posiadającym do siedmiu lokali, z kim zawrzeć umowy i w jakim przypadku powierzyć administrowanie doświadczonemu, licencjonowanemu zarządcy nieruchomości.
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5. Koncepcja systemu opartego na serwerze dostawcy – tanie źródło przetwarzania danych – Tomasz Bączkiewicz.

Seminarium odbędzie się 18 listopada 2006 o godz. 11°° w Poznaniu przy ul Wiankowej 3 – Maltańskie Centrum Szkoleniowe (dojazd tramwajem nr 6 i 8)

Wstęp wolny

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

W naszym stałym cyklu Zintegrowane systemy informatyczne dla zarządców nieruchomości część 16 Aneta Kawecka dowodzi, że „Bez komputera nie da się żyć”. Zdaniem autorki nowoczesny komputer z dobrym oprogramowaniem jest niezbędnym narzędziem pracy współczesnego zarządcy nieruchomości.

W odpowiedziach na listy 
● Wyjaśniamy, że można podjąć uchwałę na temat wymiany okien – i drukujemy tekst takiej uchwały,

● Informujemy, kto ma pokryć straty, spowodowane przez pożar

  („Po pożarze”)

● Czy wspólnota ma możliwość wyegzekwowania (przez komornika) zadłużenia od właściciela lokalu, który nie pracuje, a posiada kredyt gotówkowy bankowy, którego zabezpieczeniem jest mieszkanie („Hipoteka na lokalu dłużnika”).

● Doradzamy, co zrobić gdy „Glazura zamknęła dostęp do pionów”, które pilnie wymagają wymiany. 

● Informujemy, w jaki sposób zarząd wspólnoty powinien umożliwić członkowi wspólnoty sprawowanie nadzoru. właścicielskiego („Które dokumenty udostępnić”).

● Piszemy o zobowiązaniach gminy – jako właściciela lokali komunalnych („Gmina płaci jak każdy właściciel”).

W redakcji „Mieszkanie i Wspólnota” są do nabycia następujące książki:

● Plan kont wspólnoty mieszkaniowej

● VAT i spółdzielnie – interpretacje urzędów skarbowych

● Pozaksięgowa ewidencja wspólnot mieszkaniowych

● Wspólnota mieszkaniowa – 103 wzory dokumentów

● Gospodarowanie we wspólnocie mieszkaniowej

Krótko piszemy o:

● pomocy państwa w zdobyciu mieszkania
● projekcie ustawy, nowelizującej prawo budowlane, która przewiduje przeprowadzanie „Dodatkowej kontroli technicznej” w 

razie wystąpienia niekorzystnych zjawisk atmosferycznych.

● nowelizacji ustawy o dodatkach mieszkaniowych („Dodatki niezależne od stypendium” uczniowskiego)

● Omawiamy też dwa wyroki Sądu Najwyższego w sprawach zasiedzenia gruntu przez przedsiębiorstwo przesyłowe („Zasiedzieć instalację na cudzym gruncie”)
Zamiast felietonu

Lewą ręką do prawego ucha,

czyli pokrętny ale szczęśliwy koniec rugów warszawskich

Witold   Kalinowski

   W październiku 1945 roku niejaki Bierut Bolesław, „Prezydent Krajowej Rady Narodowej” wydał dekret, którym zagrabił wszystkie nieruchomości warszawskie. Żeby grabież nie wyglądała na grabież, wymyślił prawo „wieczystego użytkowania gruntu” i wspaniałomyślnie obdarował nim dotychczasowych, legalnych właścicieli. Odtąd mogli oni mieszkać we własnych domach przez wiek cały pod warunkiem opłacania dzierżawy nowemu, dekretowemu właścicielowi, którym stało się miasto stołeczne Warszawa. 

   Opłata miała być symboliczna, ale później ten przepis zmieniono: „symboliczna” oznacza dzisiaj (bo dekret Bieruta nadal obowiązuje, mimo zmian ustrojowych) jeden procent wartości gruntu według aktualnego szacunku, czyli np. dla działki o powierzchni 500 metrów kwadratowych na Mokotowie – dziesięć tysięcy złotych rocznie. Ograbieni właściciele klną i płacą za swoje, nigdy jednak nie zrezygnowali ze starań o odzyskanie własności. Starania te zaczęły przynosić pewne skutki po pamiętnym roku 1989, a pełny sukces przyniosły w 2005, wraz z ustawą „o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości”. W ustawie tej zapisano: "Art.5. Przekształcenie prawa użytkowania wieczystego w prawo własności nieruchomości następuje nieodpłatnie na rzecz użytkowników wieczystych lub ich następców prawnych: ... [którzy uzyskali] użytkowanie wieczyste na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 października 1945 r. o własności i użytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy."

 Prawowici właściciele gruntów warszawskich mogą wreszcie odzyskać swoją własność. Nie wszyscy wszakże. Ustawa mówi jedynie o użytkownikach wieczystych. Tymczasem dekret z 1945 roku przyznawał prawo użytkowania wieczystego tylko tym „poprzednim właścicielom”, którzy w ciągu sześciu miesięcy złożą stosowny wniosek. Nie wszyscy mogli spełnić ten warunek. Wielu pozostawało wciąż poza granicami kraju. Wielu spoczywało już snem wiecznym na cmentarzach Drugiej Wojny, a postępowania spadkowe – który uprawomocniłyby ich spadkobierców – nie tylko nie tylko nie były zakończone, ale w ogóle się nie zaczęły. I wreszcie – rzecz bodaj najważniejsza – nie było w tych czasach bezpiecznie deklarować się jako „poprzedni właściciele” Wprawdzie termin składania wniosków o użytkowanie wieczyste był potem parokrotnie przedłużany (ostatni wyznaczono na rok 1988), a kolejne „odwilże” sprzyjały ujawnianiu się burżujów i posiadaczy, ale i tak do dziś pozostała duża grupa ludzi, którzy – choć prawo Rzeczypospolitej nie kwestionuje ich roszczeń – nie mogą skorzystać ze wspomnianej ustawy, bo ... nadal nie są „użytkownikami wieczystymi”. Tych ludzi jest, według danych Urzędu Miasta, ponad dwa tysiące.

   Ich problemy rozwiązuje - jak sądzę, definitywnie – uchwała Rady m.st. Warszawy z 19 października 2006. Uchwała pozwala „poprzednim” właścicielom uzyskać prawo użytkowania wieczystego za rzeczywiście symboliczną opłatą. Już następnego dnia taki „użytkownik wieczysty” może wystąpić o bezpłatne przekształcenie tego prawa w prawo własności.

   Obecny na sesji 19 października Janusz Korwin-Mikke zapytał czemu to Rada sięga po tak zawiłe, dwustopniowe rozwiązanie, zamiast po prostu sprzedać „poprzednim właścicielom” grunt, na którym mieszkają.

   W samej rzeczy, nie ma w polskim prawie przepisu, któryby zabraniał formalnemu właścicielowi rzeczy, w tym przypadku miastu stołecznemu Warszawa, sprzedać tę rzecz za dowolną cenę dowolnemu nabywcy. Procedura dwustopniowa – najpierw sprzedaż prawa użytkowania wieczystego, potem przekształcenie tego prawa w prawo własności – ma więc wszelkie cechy sięgania lewą ręką do prawego ucha.

 Problem w tym, że gdyby miasto rzeczywiście takiej sprzedaży dokonało to znaleźliby się tacy, którzy mimo braku racji, z całą pewnością do sądu wystąpią: do sądów powszechnych wszystkich instancji, aż po Sąd Najwyższy, do sądu administracyjnego, do Trybunału Konstytucyjnego, a przede wszystkim do wojewody, który władny jest uchylić uchwałę Rady Miasta. W sprawach tych, jako się rzekło, nie mają szansy wygrać. Ale sprawy, raz wniesione, mogą się ciągnąć następnie przez lata. I przez wszystkie te lata dwa tysiące „poprzednich właścicieli” będzie nadal mieszkać we własnych domach bez solidnego tytułu prawnego do gruntu.

   Dlatego Rada Warszawy zdecydowała się sięgnąć lewą ręką do prawego ucha. Może to trochę niewygodne – ale skuteczne. 

